



UNIVERSIDAD CENTRAL DEL ECUADOR  
 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS 
ESCUELA DE ESTADISTICA Y FINANZAS 
CARRERA DE FINANZAS 
 
TESIS PREVIO A LA OBTENCIÓN DEL TITULO DE 




TEMA: PROPUESTA PARA MEJORAR LA EFICIENCIA Y 
LA EFICACIA DE LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO DE 
BIENES INMUEBLES EN QUITO 
 
AUTORES: 
HILDER IVÁN SOLÓRZANO GUAMÁN 
HÉCTOR ELÍAS CHAMORRO PUETATE  
 
DIRECTOR: 
DR. VÍCTOR MANUEL GRANDA AGUILAR 
 





Es nuestro deseo como sencillo gesto de agradecimiento, dedicarles nuestra humilde obra de 
Trabajo de Grado plasmada en el presente Informe, en primera instancia a nuestros progenitores, 
aunque ellos ya partieron a la presencia del Altísimo, ellos fueron quienes permanentemente nos 
apoyaron incondicionalmente a lograr los objetivos y metas trazadas en nuestras vidas, y pilares 
fundamentales en nuestra formación y educación como personas; a nuestras esposas por el 
constante apoyo recibido; sobre todo a nuestros hijos quienes son los seres más valiosos de nuestra 
existencia, con la esperanza de sembrar bases de valores morales, éticos y profesionales para el 
mañana,  a quienes con mucha paciencia y bondadoso amor cincelamos sus corazones. 
 
Nuestra gratitud, principalmente está dirigida al Dios Todo poderoso por habernos  dado la 





























A Dios, porque a pesar de que muchas veces pusimos nuestros intereses por encima de ti, nunca 
nos faltaste, y aunque no somos tus hijos más devotos, en ti confiamos. Siempre nos has ayudado a 
seguir adelante, sabemos que todos nos pueden decepcionarnos, menos tú, y reconocemos que sin ti 
no hubiésemos podido llegar a  nuestro objetivo.  
 
A nuestros padres, quienes nos infundieron la ética y el rigor  que guían nuestro transitar por la 
vida. 
 
A nuestra familia, quienes nos apoyaron anímica, moral, material y económicamente y por su 
comprensión incondicional durante el tiempo  que dedicamos a la realización de este trabajo; en 
especial a nuestras esposas, quienes han  sido sin duda unas de los principales precursoras de este 
logro, nunca se desesperaron e hicieron lo imposible para que nosotros pudiéramos seguir con 
nuestros  estudios, creyeron que podíamos y siempre se preocuparon por lo que estábamos 
haciendo, eso nos mantuvo firmes las veces que pudimos tambalear. 
 
Agradecemos de manera muy especial a nuestro distinguido Director de Tesis Sr. Dr. Víctor 
Manuel Granda Agilar,  por su asesoramiento académico, profesional y estímulo, para seguir 







































































































            PAGINA 
C AP IT ULO  I  
1. Plan de tesis………………………………………………………………………………………...............................1 
1.1 Antecedentes .................................................................................................................. ……………………..1 
1.2 Justificación ................................................................................................................................................ …..1 
1.3 Identificación del problema .............................................................................................................................. 3 
1.3.1 Marco teórico y de referencia personal .................................................................................................. 3 
1.3.2 Marco conceptual ................................................................................................................................... 6 
1.4 Delimitación espacial y temporal ..................................................................................................................... 8 
1.5  Objetivos .......................................................................................................................................................... 8 
1.5.1 General ................................................................................................................................................... 8 
1.5.2 Específicos ............................................................................................................................................. 8 
1.6  Hipótesis ........................................................................................................................................................... 9 
1.6.1 Hipótesis general .................................................................................................................................... 9 
1.6.2 Hipótesis especifica ................................................................................................................................ 9 
1.7 Métodos ............................................................................................................................................................ 9 
1.8 Técnicas .......................................................................................................................................................... 10 
1.9 Variables ......................................................................................................................................................... 11 
1.10 Ámbito ............................................................................................................................................................ 11 
1.11 Plan analítico ......................................................................................................................................... …….12 
C AP I T U LO I I  
2. La transferencia de dominio, funcionamiento, base legal, clases de contratos y  determinación de 
impuestos……………………………………………………………………………………………………………14 
2.1 El dominio ...................................................................................................................................................... 14 
2.2 Evolución y antecedentes históricos............................................................................................................... 14 
2.3 Facultades y características del dominio ........................................................................................................ 16 
2.4 Modos de adquirir el dominio y sus limitaciones........................................................................................... 18 
2.5 Funcionamiento de la transferencia de dominio ............................................................................................ 28 
2.5.1 Sujetos que administran el impuesto a la transferencia de dominio ..................................................... 31 
2.5.2 Requisitos legales ................................................................................................................................. 32 
2.5.3 El catastro y su función ........................................................................................................................ 39 
2.5.4 La notaria y su función ......................................................................................................................... 40 
2.5.5 El registro de la propiedad y su función ............................................................................................... 41 
2.6    Organigrama funcional ................................................................................................................................... 43 
2.7    Base legal de los impuestos a la transferencia de dominio ............................................................................ 43 
2.7.1 Impuesto a la utilidad de predios urbanos, definición, sujeto activo, hecho generador, base imponible, 
cuantía del impuesto y exoneraciones .................................................................................................. 44 
2.7.2 Rebajas, deducciones y tiempo transcurrido ........................................................................................ 47 
2.7.3 Tabla de desvalorización monetaria ..................................................................................................... 50 
2.7.4 Descripción de la fórmula para el cálculo del impuesto a la utilidad ................................................... 51 
2.7.5 Impuesto a las alcabalas, definición, sujeto activo, sujeto pasivo, hecho generador, base imponible, 
cuantía del impuesto y exoneraciones .................................................................................................. 51 
2.7.6 Rebajas y deducciones.......................................................................................................................... 55 
2.8  Clases de contratos de transferencia de dominio de bienes inmuebles, proceso tributario, determinación  de  
impuestos   y formas de pago ............................................................................................................................. 55 
2.8.1 Compra venta, donaciones, dación en pago y adjudicaciones ............................................................. 59 
2.8.2 Permutas, remates, expropiaciones, restructuración parcelaria ............................................................ 74 
xiv 
 
2.8.3 Aportes a compañías, fusión por absorción, escisiones ....................................................................... 80 
2.8.4 Particiones y liquidaciones de la sociedad conyugal ............................................................................ 82 
2.8.5 Constitución de fideicomisos y restituciones fiduciarias ..................................................................... 90 
2.8.6 Otras formas de adquirir el dominio..................................................................................................... 92 
2.8.7 Formas de pago de los impuestos ......................................................................................................... 94 
2.9 Análisis horizontal y vertical de las transferencias de dominio y de sus impuestos  ...................................... 95 
C AP IT ULO  II I  
3.   Identificación del problema…………………………………………………………………………………….....111 
3.1 Análisis FODA ............................................................................................................................................. 112 
3.2 Estrategias .................................................................................................................................................... 120 
3.3 Análisis de los sujetos involucrados ............................................................................................................. 126 
3.4 Participantes ................................................................................................................................................. 131 
3.5 Árbol del problema ....................................................................................................................................... 135 
CAPITULO IV 
4. Propuesta para mejorar la eficiencia y la eficacia………………………………………………………………….137 
4.1 Objetivos de la propuesta ............................................................................................................................. 138 
4.2 Líneas de acción ........................................................................................................................................... 138 
4.3 Metas e indicadores ...................................................................................................................................... 144 
4.4 Actividades y tiempos .................................................................................................................................. 157 
4.5 Responsables y costos .................................................................................................................................. 158 
4.6 Alianzas y estrategias ................................................................................................................................... 163 
4.7 Arreglos operativos legales .......................................................................................................................... 165 
4.8 Evaluación beneficio costo ........................................................................................................................... 167 
4.9 Aumento de Software ................................................................................................................................... 177 
C AP IT ULO  V  
5. Colusiones y recomendaciones…………………………………………………………………………………….181 
5.1 Conclusiones ................................................................................................................................................ 181 






1. Formulario de transferencia de dominio ......................................................................................................................... 187 
2. Tabla de desvalorización monetaria año 2011 ................................................................................................................ 189 
3. Guía para la aplicación de los impuestos de Utilidad y Plusvalía en casos especiales  .................................................. 190 
4. Hoja de transferencia para refundición por particiones y liquidación de la sociedad conyugal  ..................................... 191 
5. Hoja de transferencia de dominio  .................................................................................................................................. 192 




1. Tarifa del impuesto a las utilidades ................................................................................................................................... 46 
2. Tiempo transcurrido en porcentaje para el cobro del impuesto a la utilidad y plusvalía .................................................. 49 
3. Porcentaje de desvalorización monetaria para el año 2006  ............................................................................................. 50 
4. Fórmula para el cálculo del impuesto a la utilidad y plusvalía ......................................................................................... 51 
xv 
 
5. Compraventa entre personas naturales y/o jurídicas  ........................................................................................................ 61 
6. Compraventa entre personas naturales y/o jurídicas considerando mejoras  .................................................................... 63 
7. Compraventa del 50% de derechos y acciones entre personas naturales y/o jurídicas  .................................................... 66 
8. Compraventa con reserva de usufructo  ............................................................................................................................ 68 
9. Donación legitimaria en cuerpo cierto  ............................................................................................................................. 71 
10. Permuta de derechos y acciones  ....................................................................................................................................... 74 
11. Permuta de derechos y acciones  ....................................................................................................................................... 74 
12. Reestructuración parcelaria ............................................................................................................................................... 78 
13. Reestructuración parcelaria ............................................................................................................................................... 78 
14. Partición entre coheredero................................................................................................................................................. 84 
15. Liquidación de la sociedad conyugal ................................................................................................................................ 88 
16. Volúmenes de transferencias de dominio de los años 2007 - 2011 .................................................................................. 97 
17. Análisis horizontal y vertical de los volúmenes de las transferencias de dominio de los años 2007 - 2008 .................... 98 
18. Análisis horizontal y vertical  de los volúmenes de las transferencias de dominio años 2008 – 2009 ............................. 98 
19. Análisis horizontal y vertical de los volúmenes de las transferencias de dominio años 2009 – 2010 .............................. 99 
20. Análisis horizontal y vertical de los volúmenes de las transferencias de dominio años 2010 – 2011 .............................. 99 
21.  Recaudaciones de los impuestos a la transferencia de dominio enero 2007 a diciembre 2011 ..................................... 102 
22. Análisis horizontal y vertical de las recaudaciones de los impuestos de utilidad y alcabalas años 2007 – 2008 ........... 103 
23. Análisis horizontal y vertical de las recaudaciones de los impuestos de utilidad y alcabalas años 2008 – 2009 ........... 103 
24. Análisis horizontal y vertical de las recaudaciones de los impuestos de utilidad y alcabalas años 2009 – 2010 ........... 103 
25. Análisis horizontal y vertical de las recaudaciones de los impuestos de utilidad y alcabalas años 2010 – 2011 ........... 104 
26. Presupuesto anual del Municipio de Quito años 2007 - 2011 ......................................................................................... 107 
27. Análisis horizontal y vertical de la participación de los impuestos del traspaso de dominio en el presupuesto del  
Municipio de Quito años 2007 – 2008 ............................................................................................................................ 108 
28. Análisis horizontal y vertical de la participación de los impuestos del traspaso de dominio en el presupuesto del 
Municipio de Quito años 2008 – 2009 ............................................................................................................................ 108 
29. Análisis horizontal y vertical de la participación de los impuestos del traspaso de dominio en el presupuesto del 
Municipio de Quito años 2009 – 2010 ............................................................................................................................ 109 
30. Análisis horizontal y vertical de la participación de los impuestos del traspaso de dominio en el presupuesto del 
Municipio de Quito años 2010 – 2011 ............................................................................................................................ 109 
31. Resultado de la encuesta ................................................................................................................................................. 123 
32. Resultado de la encuesta ................................................................................................................................................. 124 
33. Indicadores para el  año 2011 .......................................................................................................................................... 156 
34. Cronograma de actividades y tiempos para mejorar la atención al usuario en el proceso del traspaso de dominio en los 
balcones de servicio ........................................................................................................................................................ 157 
35. Costo del servicio con incremento de analistas  por zonas ............................................................................................. 162 
36. Contribuyentes atendidos con el incremento de analistas por zonas .............................................................................. 169 
37. Número de usuarios atendidos diarios por analista ......................................................................................................... 175 
38. Proyección de atención diaria de usuarios de transferencia de dominio con el  incremento de 7 analista  .................... 176 
39. Proyección de atención anual de usuarios de transferencia de dominio con el incremento de 7 analista  ...................... 176 
40. Proyección del tiempo de atención al usuario diario en la Zona Centro ......................................................................... 177 
 
GR ÁFI C OS  
1. Volúmenes de transferencias de dominio por zonas años 2007 - 2011 ............................................................................ 97 
2. Variación de los volúmenes de las transferencias de dominio años 2007 - 2011 ............................................................. 98 
3. Recaudaciones de los impuestos a las transferencias de dominio años 2007 - 2011 ...................................................... 102 
xvi 
 
4. Recaudaciones de los impuestos de plusvalía y alcabalas  ............................................................................................. 102 
5. Presupuesto del Municipio de Quito ............................................................................................................................... 107 
6. Participación de los impuestos del traspaso de dominio en el presupuesto del Municipio de Quito .............................. 108 





































PROPUESTA PARA MEJORAR LA EFICIENCIA Y LA EFICACIA DE LA 
TRANSFERENCIA DE DOMINIO DE BIENES INMUEBLES EN QUITO 
 
PROPOSAL TO IMPROVE THE EFFICIENCY AND EFFECTIVENESS OF THE 




El desarrollo de  la investigación se realiza en forma de capítulos: El  primer capítulo consta del 
propio plan de tesis. El   segundo corresponde el detalle del proceso de liquidación de los 
impuestos al traspaso de dominio, con ejemplos planteados en cada uno de los contratos 
establecidos,  además se realiza un análisis horizontal y vertical de los volúmenes  de las 
transferencias de dominio y de los  impuestos que estos generan, y la incidencia de los impuestos 
de Utilidad y Alcabalas en el presupuesto de la municipalidad en los últimos cinco años. En el 
tercer capítulo se identifica el problema del mal servicio al contribuyente en los procesos del 
traspaso de dominio, se analiza los factores internos y externos de la Dirección Metropolitana 
Tributaria  mediante el FODA. La parte central de la investigación, se desarrolla en el capítulo 
cuarto, en el cual se elaboran las propuestas para mejorar el servicio al contribuyente en los 
Balcones de Servicio de la Municipalidad. Finalmente, en el capítulo quinto, se plantean las 
















PALABRAS CLAVES  





The development of the research is presented in chapters: The first chapter is the thesis plan itself. 
The second is the detail of the settlement process of domain transfer taxes, with examples given in 
each of the concluded contracts, and an analysis of horizontal and vertical volumes of the domain 
transfers and taxes that these generate, and the incidence of income tax and Excises in the budget of 
the municipality in the past five years. The third chapter identifies the problem of inapropiate 
service towards the taxpayer client in the domain transfer processes; we analyze the internal and 
external factors of the Metropolitan Tax by SWOT. The central part of the research is developed in 
the fourth chapter, in which proposals are made to improve taxpayer service on the Municipality's 
balconies of Service. Finally, in chapter five, conclusions and recommendations are explained, and 






























1 PLAN DE TESIS 
 
1.1 ANTECEDENTE 
Los requerimientos ciudadanos, en cuanto a los procesos tributarios del traspaso de dominio en la 
municipalidad de Quito, se ha incrementado sustancialmente en los últimos años, esto se debe a las 
constantes adquisiciones de bienes inmuebles por parte de los ciudadanos, razón esta que es 
importante una propuesta para mejorar la eficiencia y la eficacia de la transferencia de dominio de 
los bienes inmuebles en la ciudad de Quito; iniciativa que es de trascendencia para dinamizar el 
desarrollo y la modernización de la municipalidad. 
 
Es indispensable viabilizar mecanismos idóneos que faciliten al usuario realizar los trámites de 
traspaso de dominio de manera ágil y eficiente para eludir los reclamos administrativos que se 
producen constantemente por el desconocimiento de los ciudadanos. Ante esta situación, el 
gobierno local debe implementar alternativas y estrategias que permitan solucionar las molestias de 
los usuarios en cuestiones de materia  tributaria y fortalecer las relaciones contribuyente – 
municipio; permitiendo usuarios satisfechos en cuanto a  procesos tributarios. Razón esta que la 
presente investigación tiene por objeto proponer alternativas para mejorar la eficiencia y la eficacia 
de los procesos del traspaso de dominio de los bienes inmuebles en Quito. 
 
La carencia de una atención de calidad al sujeto pasivo en los balcones de servicio del municipio de 
Quito; se ven reflejados en clientes insatisfechos (debido a la dificultad de acceso y consolidación 
de los procesos tributarios municipales), bajo poder de gestión con los usuarios (por el 
desconocimiento en cuanto al destino de sus tributos), y funcionarios tributarios con escaza 
capacitación (por no poder ofrecer las garantías a los usuarios en cuanto a sus requerimientos).  
 
Es por ello que se debe buscar mecanismos optimizadores, mediante tecnologías de punta, asesoría 
técnica y administrativa, capacitación permanente a los empleados tributarios y una investigación 
profunda de los procesos tributarios de transferencia de dominio, acorde a las necesidades de los 
usuarios del sistema; que genere la oportunidad de resolver los problemas que aquejan al 
contribuyente, funcionarios tributarios y a la municipalidad en general, logrando con ello 
contribuyentes satisfechos en el ámbito tributario municipal. 
 
1.2 JUSTIFICACIÓN 
El gobierno local, se sustenta en una Administración Pública eficiente, que utilice sus recursos de 
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manera eficaz en el logro de sus propósitos; siendo el ciudadano el factor principal de su atención y 
la solución de sus requerimientos. En este contexto el Municipio de Quito, debería enrumbarse 
hacia un nuevo modelo de gestión tributaria, orientado al mejoramiento de   resultados a favor de la 
ciudadanía. Prácticas administrativas que emanen la permanente actualización de los programas de 
informática y capacitación permanente a los funcionarios;  que las autoridades tributarias de turno 
sean pilares fundamentales en el ámbito tributario municipal, para conseguir la innovación del 
sistema de gestión de calidad.  
 
El desconocimiento de los procesos tributarios por parte de la ciudadanía, ocasionan pérdida de 
tiempo de los contribuyentes, generando mal estar e incertidumbre, razones que nos conlleva a 
proponer una investigación para mejorar la eficiencia y la eficacia de la transferencia de dominio 
de bienes inmuebles en Quito. Para tal efecto, los usuarios que utilizaren estos servicios, contarían 
con una información más idónea de los requerimientos en el traspaso de dominio, los pagos del 
impuesto, la exoneración del tributo; así como las formas de liquidación  y los lineamientos  para 
su legalización.  
 
La inadecuada atención por parte del sujeto activo, a través de los funcionarios en los balcones de 
servicio,  genera insatisfacción a los sujetos pasivos, que en reiteradas ocasiones presentan 
reclamos a la municipalidad, mostrándose claramente el bajo nivel de conocimientos en materia 
tributaria municipal. En este contexto es necesario viabilizar estrategias que coadyuven a  fortalecer 
los procesos tributarios en una eficaz y eficiente atención al usuario. 
 
La Dirección Financiera Tributaria es la encargada de la gestión tributaria en el Distrito 
Metropolitano de Quito, respecto de impuestos, tasas y contribución especial de mejoras; además 
realiza el control, revisión, determinación y verificación de las obligaciones tributarias, estas 
responsabilidades recaen en los funcionarios tributarios de los balcones de servicios que dispone la 
municipalidad, y al existir una inadecuada capacitación de estos funcionarios en materia tributaria,  
trae como consecuencia el otorgamiento de un mal servicio en la liquidación de los tributos. En 
este sentido, la propuesta que presentamos en esta investigación sobre la eficiencia y la eficacia de 
los procesos tributarios, viabilizará conocimientos amplios a los funcionarios y administrativos 
encargados de la ejecución, liquidación y la emisión de los tributos, y que permitirá agilitar el 
servicio. 
 
La recaudación de los tributos en concepto de impuestos a los traspasos de dominio de bienes 
inmuebles, corresponde a la Municipalidad Distrital donde se encuentre ubicado el predio. El cobro 
de la tarifa del impuestos debe basarse en la Normativa Legal Vigente, misma que no determina en 
casos especiales el cobro o no del tributo, razones que imposibilitan la aplicación correcta de la 
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tarifa que genera el cobro de los impuestos, esto se debe a la insuficiente norma de recaudación 
existente; desventaja que permite al usuario solicitar revisión, re liquidación, verificación y 
devolución de los impuestos causados; ocasionando costos innecesarios a la municipalidad.   
 
De lo citado se determina que es inevitable una propuesta de investigación para mejorar la 
eficiencia y la eficacia de la transferencia de dominio de bienes inmuebles en la ciudad de Quito. 
En el presente trabajo, nos proponemos analizar los aspectos más destacados del tratamiento 
impositivo que se aplica a las transferencias de dominio; nos referimos a los tributos que generan 
los diversos contratos de traspaso  de dominio; la importancia radica en la necesidad de establecer 
detalladamente los lineamientos del sujeto activo (el Municipio del Distrito Metropolitano de 
Quito)  los derechos y las obligaciones del sujeto pasivo (el Contribuyente), sujeto pasivo que es de 
importancia en el engranaje financiero del presupuesto de la municipalidad. Pues esta es la 
alternativa propuesta en este trabajo de investigación, misma que mejorará la calidad del servicio 
del Municipio de Quito a sus contribuyentes; esto permitirá conseguir la innovación de un sistema 
de gestión de calidad, con la cual el  contribuyente tendrá la oportunidad de contar con una 
herramienta adecuada que le permitirá fortalecer las relaciones tributarias con la municipalidad. La 
investigación contendrá la información idónea que requiere las tareas y actividades operativas de 
atención al cliente en concepto de impuestos que genera los traspasos de dominio; esto tiene el 
propósito de estandarizar y unificar los criterios básicos para el análisis de los procedimientos 
tributarios en los distintos Balcones de Servicios de las Administraciones Zonales de la 
municipalidad del cantón Quito, y al mismo tiempo garantizar a los ciudadanos un moderno, eficaz 
y adecuado servicio de gestión tributaria. 
 
1.3 IDENTIFICACIÓN DEL PROBLEMA 
1.3.1 Marco teórico y de referencia personal 
El municipio de Quito es un distrito moderno y solidario, que está en constante relación con la 
ciudad, Es un órgano de gobierno que actúa como facilitador de los esfuerzos de la comunidad en 
la planificación, ejecución, generación, distribución y uso de los servicios que hacen posible la 
realización de sus aspiraciones sociales; invirtiendo en obras y planificando para el futuro. Este está 
integrado de tecnología en las diferentes áreas relacionadas con la atención al usuario. El problema 
fundamental radica en el descontento de los sujetos pasivos que realizan traspaso de dominio, 
debido a la falta de información que les garantice la realización de los procesos tributarios para 
legalizar su propiedad, y evitar pasatiempos y desgastes económicos adicionales.  
 
El constante crecimiento de la población en Quito permite que el problema de vivienda se agudice, 
trayendo como consecuencia masivas lotizaciones y construcciones de vivienda. En este sentido la 
demanda de bienes inmuebles en el Distrito Metropolitano de Quito ha crecido aceleradamente, 
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dando lugar a aglomeraciones de usuarios en los trámites de transferencia de dominio para su 
legalización. los contratos que dan lugar al traspaso de dominio son: la compra venta, permuta, 
donación, adjudicación, dación en pago, remates, expropiaciones, reestructuración parcelaria, 
fideicomiso mercantil, particiones, etc., cada uno de estos con tratamiento diferente, obligan a 
buscar mecanismos idóneos que faciliten gestionar el servicio ciudadano con equidad y 
transparencia en concordancia con las necesidades del contribuyente para la legalización del 
trámite previo al cierre de la escritura pública y el reconocimiento en el Registro de la Propiedad. 
La demanda exagerada de los bienes inmuebles para su formalización genera altos costos para la 
legalización, esto se debe al desconocimiento de los contribuyentes del proceso tributario 
municipal que les obliga a contratar servicios de terceros para legalizar su propiedad; para esto es 
necesario viabilizar mecanismos que faciliten al usuario conocer los procesos de requerimiento, 
legalización y liquidación de los impuestos que generan los traspasos de dominio.  
 
(Aguirre Pedro 1994) manifiesta que: “La Organización Municipal ha incorporado a su accionar 
varios elementos que surgen en las practicas europeas principalmente de Grecia, Roma y España, 
tales como: la igualdad civil y política de los ciudadanos, el sistema catastral, el uso de un cuerpo 
Administrativo Municipal, el principio de igualdad ante la Ley y el derecho de los ciudadanos a 
elegir sus mandatarios Municipales, la definición de responsabilidades de los funcionarios en cada 
Municipio”. (Pags.25). 
  
La investigación para mejorar los procesos tributarios municipales y la atención al usuario, es 
nuestra propuesta, con la finalidad de mejorar la eficiencia y la eficacia de la transferencia de 
dominio de bienes inmuebles en la ciudad de Quito, y  este es el aporte que se quiere dar a la 
ciudadanía, funcionarios y al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito; herramienta de fácil 
manejo que ayudará al contribuyente a tener  conocimientos sobre los procesos tributarios, conocer 
los requerimientos para el traspaso de dominio, contratos sujetos al impuesto, las exoneraciones del 
tributo,  formas de liquidación de los impuestos que generan los diversos contratos legalmente 
establecidos y los lineamientos  para su legalización. Además orientará la realización de diligencias 
con el que hacer municipal, especialmente en el ámbito tributario y financiero. 
 
(Castillo Rodolfo 1994) manifiesta que: “Por otra parte, la existencia de una estructura 
administrativa rígida y mal distribuida, torna los procesos tributarios en lentos y engorrosos 
empeorando aún más la relación entre la administración tributaria municipal y el contribuyente, 
siendo en algunos casos una verdadera tortura la tramitación interna de determinados pagos 
tributarios”. (Pags.45). 
 
Estos factores adversos se corregirán mediante la investigación de una Propuesta para mejorar la 
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eficiencia y la eficacia de la transferencia de dominio de bienes inmuebles en Quito; en el que el 
sujeto pasivo tendrá la oportunidad de conocer los procesos tributarios que se realizan en la 
municipalidad, y las formas de determinación de los Impuestos que generan las transferencias de 
dominio de bienes inmuebles, buscando siempre mejorar las relaciones tributarias entre la 
administración tributaria municipal y el contribuyente. 
 
De lo expuesto, se observa que la Dirección Metropolitana Financiera Tributaria del Municipio de 
Quito, no dispone de los elementos adecuados que facilite a los usuarios la gestión tributaria en 
concepto de impuestos de traspaso de dominio, tornándose los procesos en lentos y engorrosos que 
empañando la leve modernización municipal, causando malestar, incertidumbre e insatisfacción a 
los ciudadanos; siendo éstas las razones que impiden realizar una atención ágil, justa y eficiente; 
estos aspectos empiezan por el  bajo nivel de conocimientos de los funcionarios, sistema de 
informática inadecuado  e instrumentos de trabajo poco modernizados; dando lugar a desventajas 
que ocasionan pérdidas de tiempo del sujeto pasivo, esfuerzo sobre humano  de los funcionarios, 
que en reiteradas ocasiones se torna poco provechoso para los actores de los tributos. 
 
Por no disponer de las medidas necesarias, tecnología adecuada y la no implementación de 
políticas tributarias definidas, la municipalidad  se ha  visto avocada en no poder dar un buen 
servicio a la comunidad; a esto debemos agregar la falta de iniciativa por parte de las autoridades 
tributarias municipales de turno, que no han podido tomar las medidas necesarias y las decisiones 
urgentes, para mejorar el servicio a la ciudadanía y poder emprender su desarrollo. Hacemos notar 
que siendo la municipalidad  como agentes de emisión de impuestos, no da un entrenamiento 
adecuado a los servidores municipales, especialmente en materia de tributación, agregado a esto la 
deficiencia en el sistema de informática y la falta de una cultura tributaria por parte del usuario.       
 
La propuesta de investigación para mejorar la eficiencia y la eficacia de la transferencia de dominio 
de bienes inmuebles en Quito que se pretende desarrollar, es  la base primordial para cambiar la 
cultura tributaria y fomentar el desarrollo comunitario y social del Distrito Metropolitano de Quito, 
en busca de un bien común y con conocimientos claros del sujeto pasivo de sus derechos y 
obligaciones para con la municipalidad; esta herramienta estaría liquidando al mayor enemigo de la 
obligación tributaria; “el desconocimiento”.  
 
Otro aspecto es el desconocimiento de los usuarios y de los funcionarios de la municipalidad, en 
cuanto a los procesos tributarios e impuestos que generan los diversos contratos de traspaso de 
dominio; debido a  que existen constantes reformas a las normas y ordenanzas en materia tributaria. 
Esto obliga aún más a que sus administradores deben capacitar permanentemente a los servidores 
municipales tributarios a fin de que estén actualizados a los cambios que se dan permanentemente a 
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las leyes, reglamentos y ordenanzas; pues esto sería el mecanismo que facilite y viabilice el 
funcionamiento del proceso.    
 
El propósito de la investigación a través de lo expresado anteriormente es buscar alternativas para 
mejorar la atención al usuario,  agilitar el proceso de liquidación, emisión y ejecución de  
los impuestos causados por el traspaso de dominio, con la finalidad de incrementar las 
recaudaciones por concepto de estos impuestos. 
 
1.3.2 MARCO CONCEPTUAL 
Los más elementales conceptos técnicos, jurídicos, económicos y financieros a utilizarse en la 
propuesta de procedimiento Tributario de Transferencia de Domino de Bienes Inmuebles en de 
Quito, son los siguientes: 
 
Base imponible: Constituye uno de los elementos estructurales del tributo, se define como la 
valoración cuantitativa del elemento objetivo del hecho imponible y cumple dos funciones: de una 
parte es la medida del hecho imponible, por lo que sí ha sido correctamente establecida debe ser 
congruente con el hecho imponible y, de otra sirve como plataforma para aplicar sobre ella el tipo 
de gravamen y calcular la cuota del tributo. 
 
Contribuyente: Es la persona natural o jurídica a quien la ley impone la prestación tributaria por la 
verificación del hecho generador. 
 
Determinación de la obligación tributaria: Acto o conjunto de actos provenientes de los sujetos 
pasivos o emanados de la administración tributaria, encaminados a declarar o establecer la 
existencia del hecho generador de la obligación, la base imponible y la cuantía del tributo.     
            
Dominio: El dominio es el poder absoluto que tiene alguien sobre algo. Se da sobre las cosas, por 
lo que en general coincide con la propiedad, de la que se puede disponer a antojo del dueño, 
mientras no cause perjuicios a terceros.  
 
Exigibilidad: Es el derecho que tiene la Administración de exigir el pago o cumplimiento de la 
obligación tributaria aún mediante procedimientos coactivos y aplicando interese por el retardo. 
 
Exoneración: Es el beneficio o privilegio establecido por ley y por la cual un hecho económico no 
genera impuesto. 
 
Gestión tributaria: Procedimiento que en un sentido amplio vendría integrado por todas las 
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actividades tendentes a la cuantificación y determinación de la deuda tributaria, la comprobación 
del comportamiento del sujeto pasivo por la Administración y la recaudación o pago de las deudas 
tributarias. 
   
Gravamen: Carga u obligación que pesa sobre una persona o cosa, perjuicio o agravio que repara 
una resolución judicial.  
 
Hecho generador: Es el presupuesto establecido por la ley para configurar cada tributo, síntoma o 
indicio de una capacidad contributiva y cuya realización determina el nacimiento de una obligación 
tributaria. 
 
Ingresos tributarios: De conformidad con las disposiciones legales vigentes en materia tributaria, 
los tributos están estructurados por los impuestos, tasas y contribuciones especiales de mejoras. 
 
Impuesto: Es un tributo exigido con independencia de cualquier actividad pública, que se origina 
por negocios, actividades actos o hechos de naturaleza Jurídica o Económica, que ponen en 
manifiesto la capacidad contributiva del sujeto pasivo. Es aplicada de manera general a los 
contribuyentes.  
 
Obligación tributaria: Es el vínculo personal existente entre el Estado o las entidades acreedoras 
de los tributos y los contribuyentes o responsables de aquellos, en virtud del cual debe satisfacerse 
una prestación en dinero, especies o servicios apreciables en dinero. 
 
Obra pública: La de interés general y destinado al uso público como carreteras, pavimentación de 
calles, puentes etc. Además todo trabajo de conservación de los existentes o de los de simple ornato 
general. La iniciativa y el costo de las obras públicas corresponde a  la Administración en todos sus 
grados, desde el Estado al Municipio.  
  
Patrimonio: Los objetos inmateriales, susceptibles de valor  e igualmente las cosas se llaman 
bienes. El conjunto de bienes de una persona constituye su patrimonio. El patrimonio de una 
persona es una universalidad jurídica de sus derechos reales y de sus derechos personales bajo la 
relación de un valor pecuniario, es decir como bienes.     
 
Sujeto activo: Es el ente acreedor del tributo, en nuestro caso el Municipio del Distrito 
Metropolitano de Quito, es el órgano estatal titular del crédito que tiene derecho a exigir e ingresar 




Sujeto pasivo: Es la persona natural o jurídica  que  está obligada al cumplimiento de las 
prestaciones tributarias sea como contribuyente o como responsable. 
 
Tributo: Es el recurso público derivado ordinario, consistente en una prestación  en dinero que 
exige el Estado u otros entes públicos a los particulares, en base a una ley, en ejercicio de su poder 
de imperio, con el objeto de obtener recursos   para el cumplimiento de sus fines, que se 
circunscriben a la satisfacción de las necesidades públicas. 
 
Tributación: Pagar la cantidad determinada por las leyes o autoridades para contribuir al 
sostenimiento de las cargas públicas y otros gastos.  
 
Autonomía: Es aquella potestad que ostentan ciertos entes territoriales para regirse con normas 
propias, en el marco de un Estado Mayor. Se dice que una jurisdicción goza de autonomía cuando 
se rige a sí misma y en la cual ningún poder externo tiene poder sobre ella. La autonomía en este 
sentido constituye una forma de la soberanía. 
Descentralización: Transferir o delegar funciones a otras instituciones dirigida a mejorar un 
servicio a través de la transferencia de responsabilidades del gobierno central.  
Exenciones: Liberación de una persona, física o moral por disposición legal, de la obligación de 
pagar contribuciones al Estado. Franquicias concedidas a los contribuyentes, para no gravar ciertos 
actos, operaciones o utilidades, con impuestos establecidos por leyes o decretos. 
 
1.4 DELIMITACIÓN ESPACIAL Y TEMPORAL 
El universo geográfico – espacial estará determinado en la Dirección Metropolitana Financiera 
Tributaria del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.   
 
El universo histórico – temporal comienza en el periodo comprendido desde enero de 2007 hasta el 




Realizar un análisis cualitativo y cuantitativo del tributo, generado por las transferencias de 
dominio de bienes inmuebles en Quito  en sus diferentes formas de transacción, y proponer 
acciones y estrategias para mejorar la atención al usuario. 
 
1.5.2 Específicos 
1.5.2.1 Hacer un analizar horizontal y vertical de los ingresos que ha percibido la 
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Municipalidad de Quito en los últimos cuatro años por concepto de impuestos de 
plusvalía y alcabalas. 
1.5.2.2 Realizar una investigación cualitativa y cuantitativa sobre los problemas que tiene el 
sujeto pasivo. 
 
1.5.2.3 Proponer acciones y estrategias para agilitar los trámites de traspaso de dominio. 
 
1.6 HIPÓTESIS 
1.6.1 Hipótesis general 
La mala atención, la pérdida de tiempo y el descontento del sujeto pasivo en materia tributaria, se 
debe a la falta de una adecuada cultura tributaria de los procesos del traspaso de dominio en la 
Municipalidad de Quito 
 
1.6.2 Hipótesis especifica   
1.6.2.1 Los ingresos tributarios de plusvalía de las transferencias de dominio en Quito, son 
mayores a los ingresos tributarios de alcabalas 
 
1.6.2.2 Los volúmenes de transferencia de dominio de bienes inmuebles en la ciudad de Quito, 
se ha incrementado considerablemente en los últimos cuatro años. 
 
1.6.3 Las acciones y estrategias para  agilitar los procesos tributarios, es indispensable para 
disminuir los reclamos administrativos de los usuarios en la municipalidad.  
 
1.7 MÉTODOS 
1.7.1 Inductivo.- Este método consiste en un proceso de análisis de aspectos, situaciones ideas, 
hechos, particulares, para llegar al principio o ley general que los determina; se toman los 
casos particulares para llegar a las conclusiones generales.  
 
1.7.2 Deductivo.- Al contrario del método inductivo, es el proceso de análisis, se parte de los 
aspectos o principios generales conocidos, aceptados como válidos por la ciencia, los que 
por medio del razonamiento lógico, la síntesis, se pueden deducir suposiciones o explicar 
los hechos particulares; significa que sacamos determinadas consecuencias, de algo 
generalmente aceptado, por medio de la comparación y demostración en un proceso 
sintético-analítico del todo a la parte. 
 
1.7.3 Analítico.- Este método se utiliza para descomponer o desintegrar el hecho que se 
investiga, un problema, una norma vigente; en sus diferentes elementos, “partes”  que 
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hacen el todo, explicando sus implicaciones, con ese todo, sin perder la visión que la hace 
parte del todo, pues cada parte tiene sus propias características y estructura, dentro de la 
estructura que hace parte del todo.  
 
1.7.4 Método FODA.- Se orienta principalmente al análisis y resolución de problemas y se 
lleva a cabo para identificar y analizar las Fortalezas y Debilidades de la organización, así 
como las Oportunidades (aprovechadas y no aprovechadas) y Amenazas reveladas por la 
información obtenida del contexto externo. 
 
1.8 TÉCNICAS 
En la Propuesta de investigación para mejorar la eficiencia y la eficacia de la transferencia de 
dominio de bienes inmuebles en Quito se utilizarán las siguientes técnicas: 
 
1.8.1 De gabinete o documental.- “Se la designa así, porque la información que se recoge de 
las fuentes como libros, folletos, periódicos, Revistas, bibliografías, antologías, 
estadísticas, etc., se realiza en gabinetes como: bibliotecas, hemerotecas, cinematecas. 
 
En este tipo de técnica se utiliza los siguientes instrumentos que viabilizan la investigación: 
 
1.8.1.1 Fichas bibliográficas.- Alberto Moreno Cornejo enseña, “las fichas llamada 
bibliográficas son las que permiten la identificación de un libro, partiendo del o de los 
autores, y otros elementos que permiten identificar la obra, en caso de necesitar la 
misma 
 
1.8.1.2 Fichas hemerográficas.- El mismo autor señala, “Se ha dicho que los periódicos y las 
revistas se guardan en la hemeroteca, la que, en la mayoría de oportunidades, constituye 
una sección e bibliotecas, de ahí el nombre que se da a las fichas de identificación de la 
fuente, como fichas hemerográficas. Las fichas denominadas hemerográficas tienen las 
mismas características de las fichas bibliográficas, o sea se trata de identificar la fuente, 
para saber cómo se da ella y como se la puede alcanzar. 
 
1.8.1.3 Fichas nemotécnicas.-  “Por principio son fichas de resumen, pero que en lugar de 
resumir libros o capítulos lo hacen de unos o pocos párrafos, de acuerdo a un asunto 
determinado. Su nombre de nemotécnicas se debe a su característica de ayudar a 





1.8.2 De campo.- “Se la denomina así, porque la información se la recoge en el mismo lugar 
de los hechos, por ejemplo: en una comunidad, un recinto, una dependencia, etc., dentro 
de la cual se utiliza como instrumentos de trabajo, formularios para encuestas, entrevistas 
y observación directa 
 
1.8.3 La encuesta.-  La investigación por encuesta es un método de colección de datos en los 
cuales se definen específicamente grupos de individuos que dan respuesta a un número de 
preguntas específicas; se caracteriza por la recopilación de testimonios, orales o escritos, 
provocados y dirigidos con el propósito de averiguar hechos, opiniones actitudes 
 
1.9 Variables 
DOMINIO VARIABLES INDICADORES 
 
Procedimiento Tributario de 




- No. de transferencias de 
dominio en el año. 
- Recaudación de Plusvalía en 
el año. 






- Sujetos del impuesto. 




- Tarifas de los impuestos. 




El presente trabajo se centrará principalmente en el área de transferencia de dominio de los 
Balcones de Servicio de las Administraciones Zonales del Municipio del Distrito Metropolitano de 
Quito, por existir solemnidades sustanciales o formalidades requeridas para la realización de estos 
trámites; el ámbito de acción de este trabajo se extiende hacia el Registro de la Propiedad, Notarias, 
Estudios Jurídicos Tributarios, Constructoras y a la colectividad, formada por profesionales, 
personas naturales, jurídicas y usuarios en general. 
  
El estudio tributario se realizará tomando como referencia las Leyes Vigentes como: Código Civil, 
Código Tributario, Ley Orgánica de Régimen Municipal (DEROGADA), Código Orgánica de 
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización (COOTAD); con la finalidad de brindar 
información actualizada sobre los lineamientos de las determinaciones tributarias de los impuestos 
de transferencia de dominio de bienes inmuebles, buscando mejorar las relaciones tributarias entre 




1.11 PLAN ANALÍTICO 
 
TEMA: 
CAPITULO  I 
PLAN DE TESIS 
1.1 Formulación del Problema 
1.2 Justificación  
1.3 Objetivos de la investigación  
1.3.1 Objetivo general 
1.3.2 Objetivos específicos    
1.4 Marco Teórico 
1.5 Hipótesis de la investigación  
1.5.1 Hipótesis general 
1.5.2 Hipótesis especificas   
1.6 Metodología  
 
CAPITULO   II 
LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO, FUNCIONAMIENTO, BASE LEGAL, CLASES DE 
CONTRATOS Y DETERMINACION DE IMPUESTOS 
2.1 El Dominio 
2.2 Evolución y antecedentes históricos  
2.3 Facultades  y características del dominio 
2.4 Modos de adquirir el dominio y sus limitaciones  
2.5 Funcionamiento de la  transferencia de dominio  
2.5.1 Sujeto que administra el impuesto a la transferencia de dominio 
2.5.2 Requisitos legales 
2.5.3 El catastro y su función  
2.5.4 La notaria y su función 
2.5.5 El registro de la propiedad y su función 
2.6 Organigrama funcional 
2.7 Base legal de los impuestos a la transferencia de dominio 
2.7.1 Impuesto a la utilidad de predios urbanos, definición, sujeto activo, Hecho generador, base 
imponible, cuantía del impuesto y exoneraciones 
2.7.2 Rebajas, deducciones y tiempo transcurrido 
2.7.3 Tabla de desvalorización monetaria  
2.7.4 Descripción de la fórmula para el cálculo del impuesto a la utilidad 
2.7.5 Impuesto a las alcabalas, definición, sujeto activo, hecho generador, base imponible, 
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cuantía del impuesto y exoneraciones 
2.7.6 Rebajas y deducciones 
2.8 Clases de contratos de transferencia de dominio de bienes inmuebles, proceso tributario, 
determinación de impuestos y  formas de pago  
2.8.1 Compra venta, donaciones, dación en pago y adjudicaciones 
2.8.2 Permutas, remates, expropiaciones, restructuración parcelaria 
2.8.3 Aportes a compañías, fusión por absorción, escisiones 
2.8.4 Particiones, liquidaciones de la sociedad conyugal 
2.8.5 Constitución de Fideicomisos y restituciones fiduciarias 
2.8.6 Otras formas de adquirir el dominio  
2.8.7 Formas de pago de los impuestos  
2.9 Análisis horizontal y vertical de las transferencias de dominio  y de sus impuestos   
 
CAPITULO III 
IDENTIFICACION DEL PROBLEMA 
3.1 Análisis FODA 
3.2 Estrategias 
3.3 Análisis de los sujetos involucrados  
3.4 Participantes  
3.5 Árbol del problema 
 
CAPITULO IV 
PROPUESTA PARA MEJORAR LA EFICIENCIA Y EFICACIA 
4.1 Objetivos de la propuesta 
4.2 Líneas de acción  
4.3 Metas e indicadores 
4.4 Actividades y tiempos  
4.5 Responsables y costos  
4.6 Alianzas y estrategias 
4.7 Arreglos operativos legales 
4.8 Evaluación beneficio – costo 




5.1 Conclusiones y Recomendaciones 
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CAPITULO  II 
   
2 LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO, FUNCIONAMIENTO, BASE LEGAL, 
CLASES DE CONTRATOS Y DETERMINACIÓN DE IMPUESTOS 
 
2.1 EL DOMINIO 
El dominio es el poder absoluto que tiene alguien sobre algo, es el amo y señor de la propiedad. Se 
da sobre las cosas por lo que en general coinciden con la propiedad  de la que se puede disponer al 
arbitrio del dueño, mientras no cause perjuicios a terceros y la ley lo permita.  
 
En el Código Civil Ecuatoriano en el Art. 599 define al dominio diciendo “que se llama también 
propiedad, es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, conforme a las 
disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual o social”. 
 
El derecho Real es el poder jurídico que una persona ejerce directa o inmediatamente sobre una 
cosa, para aprovecharla total o parcialmente, siendo este poder jurídico oponible a todo mundo; la 
cual se tiene un dominio que la ley lo confiere.  
 
Los bienes corporales son las cosas que tienen un ser real y pueden ser percibidas por los sentidos, 
como un terreno, una casa, un libro. Los bienes corporales se dividen en muebles e inmuebles.  
 
Las cosas corporales  muebles son los que se pueden transportar de un lugar a otro, sea moviéndose 
por sí mismo como es el caso de los animales o por una fuerza externa. Las cosas corporales 
inmuebles, son las cosas que no pueden transportarse de un lugar a otro, como las tierras y las 
minas, y las que se adhieren permanentemente a ellas como los edificios, casas y heredades. 
También se les denomina inmuebles, fincas, predios o fundos. 
 
2.2 EVOLUCIÓN Y ANTECEDENTES HISTÓRICOS 
La historia de la propiedad nos muestra que este derecho no es una noción abstracta e inmutable 
sino que al decir de Gierke, es una “categoría histórica” cuyo contenido y extensión ha variado en 
los distintos ordenamientos jurídicos. Lo cual se debe a que en torno al concepto de propiedad 
actúan vigorosamente idas filosóficas y sociológicas de muy difícil conciliación. 
 
A lo largo de la historia la noción de la propiedad es connatural al hombre, desde que existe, en una 
u otra medida, ha existido la noción de propiedad. En el transcurso del tiempo, el hombre en su 
relación con las cosas ha tenido algún grado de protección sobre ellas, cuando el hombre era 
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nómada y en las culturas que actualmente los son, es notorio el apego a las cosas, ciertamente a 
aquellas que les permite satisfacer sus necesidades y sobre ellas no consiente que ningún otro se 
apropie de lo suyo.  
 
Cuando el hombre se vuelve sedentario, una de las características de su nuevo estado es la 
aplicación de aquella rudimentaria y elemental noción de propiedad a las cosas que hoy llamamos 
inmuebles (bienes raíces). En las distintas etapas por la que ha atravesado la civilización, se puede 
apreciar que está presente la noción de propiedad, en distintas medidas y con diferente alcance.  
 
En el esclavismo, la propiedad tiene la más exagerada manifestación, llegando incluso a permitirla 
no solo sobre las cosas sino también sobre las personas, y es precisamente este alcance la 
característica de esta sociedad. En el mercantilismo y en las civilizaciones industriales e incluso en 
las actuales capitalistas, la propiedad es el sustento del sistema.  
 
El socialismo no ha renegado a la propiedad, pero lo ha dividido en privada y estatal, a la privada 
con ámbito en las cosas de consumo y a la estatal para los llamados bienes de producción. El 
comunismo, concebía la abolición de la propiedad, quizás por ello, que supuso la existencia de un 
hombre distinto al histórico, que no llego a existir sino en la teoría. 
 
A lo largo de la historia en Roma se conoció diversas formas de propiedad colectiva, familiar e 
individual; más tarde los estudiosos del derecho Romano pusieron atención preferente a las 
facultades que van anexas al dominio. 
 
Los pueblos Germánicos en la época anterior a la recepción del derecho romano, mantuvieron 
formas de propiedades variadas y complejas. Sobre los muebles se podía ejercer la propiedad 
individual, pero sobre los inmuebles según las cosas, la propiedad era familiar o colectiva. Después 
de la recepción del derecho romano se produjo una adopción de la noción de la propiedad a los 
principios económicos y sociales. 
 
Además la historia y la experiencia atestiguan que en los regímenes políticos que no reconoce el 
derecho de propiedad privada de los bienes, siendo oprimidos y sofocados las expresiones 
fundamentales de libertad. En este sentido ciertos movimientos políticos sociales se proponen 
conciliar y hacer vivir con justicia el derecho de propiedad privada de los bienes. La constitución 
pastoral “Gaudium et Spes” promulgado por el concilio Vaticano II, enseña que “la propiedad, 
como las demás formas de dominio privado sobre los bienes exteriores, contribuye a la expresión 
de la persona y le ofrece ejercer su función responsable en la sociedad y en la economía, es por ello 
muy importante fomentar el acceso de todos los individuos o comunidades al dominio sobre los 
16 
 
bienes privados que poseen, la propiedad privada o el dominio sobre los bienes externos, 
asegurando a cada quien una zona absolutamente necesaria para la autonomía personal, familiar y 
social que deben ser considerados como aplicación de la libertad humana.  
 
La revolución burguesa determina cambios en el sistema de poder, pero éste sigue siendo ostentado 
por aquel que posee el dominio; la cualidad de ciudadano va unida, ya en los primeros textos 
constitucionales, al pago de impuestos por la tierra.  
 
Según la teoría del Marxismo-leninismo el derecho de la propiedad es consecuencia de la 
formación histórica de las clases sociales, con el aparecimiento de la sociedad comunista, división 
sin clases, no podrá subsistir  ningún derecho de propiedad.  
 
La constitución Soviética de 1936 constituyó el sistema económico socialista quedando 
consolidado los medios e instrumentos de producción, liquidándose el sistema económico 
capitalista con la anulación de la propiedad privada sobre los medios e instrumentos productivos, y 
con la eliminación de la explotación del hombre por el hombre.  
 
2.3 FACULTADES Y CARACTERÍSTICAS DEL DOMINIO 
 
FACULTADES 
De las consideraciones de carácter general sobre la propiedad o domino de los bienes y mejorar la 
comprensión del concepto, es menester que las facultades del derecho real del dominio en la 
doctrina y en la práctica se habla de tres facultades que se otorga a su titular: usar la cosa, gozar de 
la cosa y disponer de la cosa. 
 
a. Usar la cosa: Consiste  en servirse de ella, directa y personalmente y de acuerdo a la 
naturaleza del bien, esta forma de aprovechamiento supone la tenencia del bien, a fin de que el 
sujeto tenedor de ella pueda obtener el beneficio que del bien puede provenir.  
 
b. Gozar de la cosa: El gozar el bien, o la facultad de gozar de ella consiste en obtener todos los 
provechos, todos los beneficios, todas las utilidades directa o indirectamente, de manera 
personal o por intermedio de terceras personas, ya sea de acuerdo a la naturaleza del bien o de 
forma ajena a ella; es decir es la faculta de aprovechar  los frutos que esta produce. 
 
c. Disponer de la cosa: la facultad de disponer consiste, en la posibilidad de poner fin al derecho 
del dominio, en acabar con él o con el bien, el titular de la propiedad pone fin a su derecho de 




El derecho de propiedad o dominio reconoce cuatro características  





Derecho Real.-  Es el derecho absoluto que tenemos sobre las cosas corporales, sean estas bienes 
muebles e inmuebles. Son derechos reales el dominio, la herencia, el usufructo uso o habitación, las 
servidumbres activas, la prenda y la hipoteca, y de estos derechos nacen las acciones reales. 
 
Absoluto.- Se refiere a aquello que es independiente, ilimitado y que excluye de cualquier relación 
con otra persona de los bienes que posee. Algo absoluto es entero, total y completo. Significa que 
el propietario o titular del derecho de dominio puede hacer con su propiedad lo que le plazca: 
conservarla, regalarla, destruirla, venderla, etc.   
 
Exclusivo.- Privilegio o derecho adquirido de  las personas sobre los bienes, que dura y permanece 
para siempre, es eterno y duran hasta el fin de la vida del ser humano, considerándose que es el 
único dueño absoluto. 
 
A la exclusividad del dominio se refiere cuando dice que el dominio es un derecho exclusivo, por 
lo tanto no pueden dos personas tener en la totalidad, cada una, el dominio de un inmueble; pero 
pueden ser propietarias en común de idéntica inmueble.  
 
Perpetuo.- Por perpetuo se entiende que solamente el dueño es quien puede poner fin o termino al 
derecho del bien, es de duración  indefinida y únicamente cuando el dueño muera o sea su 
voluntad, terminará el derecho que posee sobre las cosas.  
 
Cuando mencionamos su carácter de perpetuidad, significa que el dominio no se extingue por el no 
uso, mientras el propietario no decida lo contrario, y el bien inmueble subsista, continuará siendo 
propietario de ella para siempre.  
 
Sin embargo si el Estado o alguna Entidad Pública necesita del inmueble para cumplir sus fines 
como ensanchamiento de vías, calles o construir una carretera, puede expropiarse ese bien 
declarándole de Utilidad Pública con fines de expropiación parcial o total, que para ello no es 
necesario la voluntad del dueño para enajenar, perdiendo la característica de ser perpetuo, de lo que 
se tratará más adelante.     
18 
 
2.4 MODOS DE ADQUIRIR EL DOMINIO Y SUS LIMITACIONES 
 
MODOS DE ADQUIRIR EL DOMINIO 
Por regla general, para adquirir un derecho personal basta el solo contrato o acto constitutivo. Así, 
por ejemplo, perfeccionado el contrato de compraventa, nace para el comprador el derecho a exigir 
al vendedor la tradición de la cosa. Pero tratándose de la adquisición y transmisión de los derechos 
reales, además del contrato o acto constitutivo es necesario, según la doctrina tradicional, un modo 
de adquirir; en el ejemplo, es necesario que el vendedor realice la tradición en favor del comprador. 
Incluso para transferir un derecho personal, también se requiere de un modo de adquirir: la 
tradición, a través de la entrega del título.  
 
En la práctica el modo de adquirir el dominio no siempre se visualiza con nitidez, tratándose de la 
compraventa de una cosa mueble, que es consensual;  en la compraventa de inmuebles la escritura 
pública inscrita es el título  que garantiza y verifica la tradición del dominio (modo de adquirir). 
Generalmente, adoptan la forma de contratos, como son: compraventa, permuta, donación, remate, 
aporte a una sociedad, etc.  
 
Los modos de adquirir el dominio están establecidos en la ley, de manera que no pueden tenerse 
como tales sino los que la ley le permite y atribuye, y los hechos con los que se adquiere dan lugar 
al dominio y son: 
- La ocupación 
- La accesión 
- La tradición  
- La posesión  
- La prescripción 
- Sucesión por causa de muerte   
 
LA OCUPACIÓN 
Es un modo de adquirir el dominio de las cosas que no pertenecen a nadie, mediante su aprehensión 
material con ánimo de hacerse dueño de ello y cuya adquisición no está prohibida por las leyes 
ecuatorianas o por el derecho internacional.  
 
La ocupación consiste esencialmente en captar las cosas muebles si hacer juicio de ellas, por tanto 
es un modo originario de adquirirlo el dominio de los bienes que carecen de dueño. Sin embargo 
hoy se reconoce que esta atribución de las cosas sin dueño de los bienes inmuebles, le concierne 





Es un modo de adquirir el dominio en virtud del cual el dueño de una cosa pasa a serlo de lo que 
ella produce, o de lo que se junta a ella; la accesión es un derecho que tiene atribuido el propietario 
del suelo, y que le permite hacer suyo todo aquello que quede unido a dicho suelo, ya sea en forma 
natural o artificial. En definitiva la accesión es un modo de adquirir el dominio, según el cual el 
propietario de una cosa hace suyo, no solamente lo que ella produce, sino también lo que se le une 
o incorpora por obra de la naturaleza o por mano del hombre, o por ambos medios a la vez.  
 
LA TRADICIÓN 
La tradición es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consiste en la entrega que el dueño 
hace de ellas a otro persona, habiendo, por una parte, la facultad e intención de transferir el 
dominio, y por otra, la capacidad e intención de adquirirlo. 
 
Se llama tradente a la persona que por la tradición transfiere el dominio del bien inmueble, 
entregada por él o a su nombre, y adquirente la persona que por la tradición adquiere el dominio del 
bien recibido por él o a su nombre. Pueden entregar y recibir a nombre del dueño sus mandatarios, 
o sus representantes legales.  
 
En las ventas forzadas que se hacen por decreto judicial, a petición de un acreedor, en pública 
subasta, la persona cuyo dominio se transfiere es el tradente, y el juez su representante legal. En 
este contexto la tradición se cuantifica cuando existe la voluntad de transferir el dominio entre la 
una parte y de adquirirlo por la otra; es decir es la intención de enajenar del que entrega y de 
adquirirla del que recibe.  
 
LA POSESIÓN 
Posesión es la tenencia de una cosa determinada, con el ánimo de señor y dueño, sea que el dueño o 
el que se da por tal, tenga el bien por sí mismo, o por otra persona en su lugar y a su nombre. Se 
cambia de posesión por la venta, donación u otro título de enajenación conferido al que posee la 
propiedad. Tratándose de bienes inmuebles se adquiere la posesión por: 
- Posesión regular 
- Posesión irregular 
- Posesión violenta  
- Posesión clandestina 
- Posesión por herencia 
 
Posesión regular.- Es cuando las personas lo adquieren el dominio de la propiedad, mediante la 
compra, donación o porque lo ocupa. 
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Posesión irregular.- Cuando la posesión del dominio de la propiedad proceda de un título que no 
es justo o se ha adquirido de mala fe.   
 
Posesión violenta.- Se adquiere o se mantiene por la fuerza, la ley reconoce esta forma de posesión 
exclusivamente para descalificar su idoneidad para la prescripción; la fuerza es el elemento 
característico de esta clase de posesión.     
 
Posesión clandestina.- Es la que mantiene ocultándola de quien puede oponerse a dicha posesión 
de la propiedad, la posesión clandestina evidencia el temor del poseedor de perder  la posesión del 
bien, porque otra persona o el titular legítimo de la propiedad puede oponerse y recuperar posesión 
del inmueble. 
 
Posesión por herencia.- Es la sucesión por causa de muerte en el que el heredero sucede la 
posesión de las propiedades del difunto,  tras el fallecimiento de una persona mediante la posesión 
efectiva en caso de no existir testamento. 
 
LA PRESCRIPCIÓN 
Es un modo de adquirir las cosas ajenas por haberse poseído dichos bienes durante cierto tiempo y 
concurriendo a los requisitos legales. Se llama también  usucapión o prescripción adquisitiva, y es 
un modo de adquirir la propiedad de los bienes y otros derechos reales mediante la posesión 
continuada de estos derechos durante el tiempo que señala la ley, siempre y cuando no exista 
acción en contra de dicha posesión por parte del afectado.  
 
Este modo de adquirir el dominio, tiene como fundamento la posesión de las cosas ajenas a título 
gratuito, resultado del mero transcurso del tiempo. La prescripción sirve para adquirir el dominio 
de los bienes corporales, raíces o muebles, que estén en el comercio humano y sean poseídos con 
las condiciones legales. La adquisición por prescripción no implica gravamen económico para el 
prescribiente, mas no así   los costos que ocasione para los trámites legales del traspaso de dominio. 
Existen dos teorías que explican la existencia de la usucapión o prescripción.  
 
a) Teoría subjetiva.- señala que el fundamento está en la renuncia, el abandono o la voluntad de 
renunciar al derecho real que tiene el titular no ejercitando ninguna acción de defensa frente a 
la posesión de otro.  
 
b) Teoría objetiva.-  que es la más aceptada, señala que el fundamento es dar certeza y seguridad 




SUCESIÓN POR CAUSA DE MUERTE 
La sucesión por causa de muerte es un modo de adquirir el dominio por virtud del cual, el 
patrimonio de una persona que ha fallecido, se transmite a las personas que por ley o por 
testamento le corresponde. 
 
 Para que pueda operarse la sucesión por causa de muerte, es evidente que ha tenido que producirse 
necesariamente el hecho natural de la muerte de una persona, y ha tenido que preexistir, el estado 
jurídico que predetermina la calidad de heredero, o el acto jurídico testamentario. Sucesión por 
causa de muerte evoca la designación o la transmisión de todo o parte del patrimonio de la persona 
fallecida a una o más personas vivas, señaladas por el difunto o la ley. La sucesión por causa de 
muerte es uno de los modos de adquirir el dominio en forma gratuito, porque el sucesor reporta un 
beneficio, que puede aceptar o rechazar libremente.  
 
El Código Civil Ecuatoriano sigue la tradición romana y española, señalando que la posesión de los 
bienes por sucesión por causa de muerte se trasmite mediante el testamento y por la ley (posesión 
efectiva). 
 
El testamento es el acto por el cual una persona dispone sobre el destino que quiere que sigan sus 
bienes cuando se produzca su fallecimiento, generalmente puede ser a un familiar o una persona a 
la cual se le tuviere estima, a falta de él, es la ley quien designa a las personas llamadas a suceder al 
difunto de todos sus bienes o parte de ellos, quienes interpreta esta voluntad a través de la posesión 
efectiva. La posesión efectiva de la herencia es un trámite que deben hacer uno o más de los 
herederos, personalmente o representados por un mandatario, para poder disponer legalmente de 
los bienes (ahorros, casa, auto, etc.) dejados por quien ha fallecido (causante); se requiere de los 
servicios de un abogado, éste trámite para que tenga validez legal se realiza en una de las notarías 
públicas y se inscribe en el Registro de la propiedad el decreto o resolución de la posesión efectiva. 
Esta es una resolución judicial o administrativa que reconoce la calidad de tal al heredero o 
herederos. 
 
Las asignaciones por causa de muerte a título universal se llaman herencias, la herencia es todo el 
patrimonio del difunto, involucra todas sus relaciones jurídicas, independientemente de su 
contenido efectivo, además comprende derechos y deudas, elementos activos y pasivos 
(concepción romana). La herencia es un derecho real; en caso de fallecimiento de una persona, se 
genera una transmisibilidad (sucesión por causa de muerte, que es otro modo adquirir el dominio), 
de los bienes dejados por el causante, en este caso, se configura el hecho generador, produciéndose 
la determinación tributaria del impuesto de Utilidad o Plusvalía por la translación del dominio a 
título gratuito; que de conformidad con lo que establece el artículo No 5 de la Ordenanza 
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Metropolitana N. 0338 del 29 de diciembre de 2010,  la tarifa es el 1%, y el impuesto se genera 




Caso primero:  Fallecimiento de los dos cónyuges 
Datos 
Propietarios  Cónyuges fallecidos 
Vendedor  Herederos  
Inmueble  Casa  
No. Predio 1254678 
Precio de venta $ 150.000,00 
Posesión efectiva 
Protocolizada 01 de junio de 2011 
Inscripción 30 de marzo de 2011  
Tarifa del impuesto 1% 
Fuente: Municipio de Quito 





Precio de Venta del 100% $ 150.000,00 
Tarifa del impuesto según Ordenanza 
0338 
1% 
Operación Tributaria $  150.000,00 *1,00% 
Impuesto Causado por la Venta del 100% $ 1.500,00 
Elaboración: Los autores 
 
 
Caso segundo:  Fallecimiento de uno de los cónyuges 
Datos  
Propietarios  Cónyuge sobreviviente y heredero 
Vendedor  Cónyuge sobreviviente (50%) 
Inmueble  Casa  
No. Predio 1254678 
Avaluó Predio  $ 150.000,00 
Precio de venta (50%) $ 75.000,00 
Posesión efectiva 
Protocolizada 01 de junio de 2011 
Inscripción 30 de marzo de 2011  
Tarifa del impuesto 1% 
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito  





Precio de Venta  $ 75.000,00 
Tarifa del impuesto según Ordenanza 0338 1% 
Operación Tributaria $  75.000,00 *1,00% 
Impuesto Causado por la Venta del 50% $ 750,00 
 Elaboración: Los autores 
 
LIMITACIONES DEL DOMINIO 
La limitación es siempre una restricción que se impone, bien porque el propietario voluntariamente 
las acurda o porque la ley lo ordena. Una vez configurado el derecho de propiedad como el derecho 
real por excelencia y expansivo por naturaleza,  es preciso establecer sus límites, es decir, hasta 
dónde puede llegar el propietario en ejercicio de su legítimo derecho, los límites no son 
expresamente probados, y se clasifican en: 
- Propiedad Fiduciaria 
- Derechos de Usufructo, Uso y Habitación 




En términos muy simples la propiedad fiduciaria o fideicomiso civil es una herramienta legal, 
mediante la cual,  los bienes que pertenecen a una persona natural o jurídica, pasan a pertenecer a 
otra u otras personas, a partir del momento en que se cumple una condición, establecida por el 
propietario de los bienes. La condición para que suceda este cambio la determina el propietario 
actual de los bienes. La propiedad fiduciaria puede constituirse sobre la totalidad de un patrimonio 
o sobre una parte de él 
 
Propiedad fiduciaria y fiducia mercantil son figuras esencialmente diferentes. La propiedad 
fiduciaria es una figura que pertenece al Código Civil, y es, por definición, una limitación a la 
propiedad de los bienes de una persona natural o jurídica, y está sujeta a una condición.  
 
Ejemplo: Una persona es propietaria de un apartamento, de unas acciones en una sociedad, de una 
maquinaria, de un vehículo, de un certificado de depósito a término o de cualquier otro bien. Por 
medio de la propiedad fiduciaria el dueño de estos bienes dispone que en el momento que se 
cumpla una condición, por ejemplo que fallezca su dueño actual, la propiedad de estos bienes pase 
a otra u otras personas en la proporción que él determine. La traslación del dominio de los bienes se 
hace de inmediato, con la presentación ante el notario, el documento mediante el cual se constituyó 
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la propiedad fiduciaria, acompañado del certificado de defunción.  
 
La fiducia mercantil, en cambio, pertenece al Código del Comercio, y es, por definición, un 
encargo que una persona (el fideicomitente) le hace a otra (una fiduciaria), para que realice un acto 
en su nombre (por ejemplo, vender o administrar un bien). 
 
DERECHO DE USUFRUCTO, USO Y HABITACIÓN 
Derecho de usufructo.- Es un derecho real de goce o disfrute de una cosa ajena. El usufructuario 
posee la cosa pero no es de él (tiene la posesión, pero no la propiedad). Puede utilizarla y 
disfrutarla (obtener sus frutos, tanto en especie como monetarios), pero no es su dueño. Por ello no 
podrá enajenarla ni disminuirla sin el consentimiento del propietario. La propiedad de la cosa es del 
nudo propietario, que es quien puede disponer de ella, gravándola, enajenándola o mediante 
testamento. 
 
El usufructo puede adquirirse por ley, testamento, donación, venta u otro acto entre vivos y por 
prescripción; es importante tener presente que si el usufructo recae sobre inmuebles, es solemne y 
debe otorgarse por instrumento público inscrito. El usufructo de las personas que poseen sobre los 
inmuebles, para que tenga plena validez se otorga por instrumento público debidamente inscrito en 
el Registro de la Propiedad.  
 
El usufructo se constituye por un tiempo determinado, o por toda la vida del usufructuario;  si en la 
constitución del usufructo no se fija tiempo alguno para su duración, se entiende constituido por 
toda la vida.  
 
El usufructo se puede constituir a favor de dos o más personas, por igual o según las cuotas 
determinadas por el constituyente. El usufructo constituido a favor de una corporación o fundación 
el tiempo máximo es de treinta años.  
 
El usufructo es sujeto a traspaso de dominio, es decir trasferir a la persona que posee la nuda 
propiedad para que consolide el inmueble en su totalidad, también se puede traspasar a un tercero. 
El usufructuario mediante escritura pública renuncia, vende o dona el usufructo, que para el efecto 
se toma en cuenta  el valor del inmueble que es el avalúo comercial que conste en el catastro 
municipal, si se tratare de un inmueble situado dentro del perímetro urbano o si se tratare de 
inmuebles situados en la zona rural. 
 
Basa legal.-  El artículo 58 Numeral 7 del Reglamento para la Ley de Régimen Tributario Interno, 
dispone La tarifa imponible de los derechos de uso y habitación, obtenidos a título gratuito, y dice 
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“será el equivalente al 60% del valor del inmueble o de los inmuebles sobre los cuales se 
constituyan tales derechos. El valor de la nuda propiedad motivo de la herencia, venta, o donación 
será equivalente al 40% del valor del inmueble” y El artículo 527  literal a) del Código Orgánico de 
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, establece que al acto jurídico de 
“constitución o traspaso, usufructo, uso y habitación, relativos a dichos bienes”, están sujetos al 
impuesto tributario de alcabalas. 
 
Ejemplo: 
Venta del usufructo de la señora Ester Patiño al señor Julio Castañeda 
DATOS 
Predio 1254678 
Avalúo comercial catastral $150.000,00 
Base Legal del usufructo 60% 
Tarifa del impuesto tributario 1,00% 




Avaluó Comercial Catastral $150.000,00 
Base Legal del usufructo 60% 
Base Imponible 
$ 150.000,00 * 60,00% 
$  90.000,00 
Tarifa del impuesto Tributario 1% 
Operación Tributaria $  90.000,00 * 1,00% 
Impuesto Causado por la Venta del 
Usufructo 
$ 900,00 
Elaboración: Los autores 
 
Derecho de uso.- El  derecho de uso, es una especie de usufructo limitado a las necesidades del 
usuario y de su familia, el uso da derecho a percibir de los frutos de la propiedad ajena, los que 
basten a las necesidades del usuario y de su familia, aunque ésta aumente. El derecho de uso es un 
derecho real que consiste, generalmente, en la facultad de gozar de una parte limitada de las 
utilidades y productos de la propiedad. 
 
Derecho de habitación.- El derecho de habitación es aquel derecho real que otorga a su titular el 
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derecho a ocupar en un inmueble la parte necesaria para él y su familia, con la finalidad de 
satisfacer sus necesidades de vivienda. Por su naturaleza, sólo puede recaer sobre un bien raíz y, al 
igual que en el derecho de uso, los derechos y obligaciones se regulan por lo dispuesto en el título 
constitutivo y, a falta de éste, por lo que establezca la legislación que lo regule. 
 
Los derechos de uso y habitación se constituyen y se  pierden de la misma manera que el usufructo.  
La extensión con que se concede el derecho de uso o de habitación se determina por el título que lo 
constituyó; Los derechos de uso y habitación son intransmisibles a los herederos, y no se puede 
ceder a ningún título, prestarse ni arrendarse; a la muerte del tenedor, el cónyuge sobreviviente,  
tendrá derecho real de habitación en forma vitalicia y gratuita, siempre que no posea a título propio 
otros bienes que le permitan satisfacer sus necesidades de habitación. 
 
PATRIMONIO FAMILIAR 
Es la afectación de un inmueble para que sirva de vivienda a los miembros de una familia, o de un 
predio destinado a la agricultura, la artesanía, la industria o el comercio para que el entorno familiar 
tenga recursos suficientes que aseguren su subsistencia. 
 
Es el Régimen legal que tiene por finalidad asegurar la morada o el sustento de la familia, mediante 
la afectación del inmueble urbano o rural sobre en el que se haya constituido casa-habitación, o en 
el que se desarrollen actividades agrícolas, artesanales, industriales o de comercio, 
respectivamente. Con tal propósito, se precisa que el patrimonio familiar es inembargable y 
transmisible por herencia. Se reconoce el patrimonio familiar inembargable en la cuantía y 
condiciones que establezca la ley, y con las limitaciones de ésta. El Patrimonio Familiar se 
constituyen con bienes raíces de exclusiva propiedad de los constituyentes, y son el marido, la 
mujer o los dos conjuntamente, siempre que sean mayores de edad.  
 
El patrimonio se constituye en beneficio de sí y de sus descendientes; si los inmuebles pertenecen 
al haber social, es necesario que intervengan de común acuerdo los dos cónyuges, también se puede 
instituir, sobre bienes propios de cualquiera de los cónyuges, a favor de sus hijos, una persona 
viuda, divorciada o célibe puede constituir un patrimonio familiar en beneficio suyo o de sus hijos.  
 
Como efecto inmediato de la constitución del patrimonio familiar, se establece la limitación del 
dominio, mas no significa enajenación y los bienes que forman el patrimonio familiar no se puede 
enajenar y no están sujetos a embargo ni a gravamen real. Para que tenga validez legal, se elevará a 
escritura pública de constitución del patrimonio familiar y se debe insertar la sentencia del juez que 
autorice el acto, se  inscribe en el Registro de Gravámenes de la Propiedad del Cantón en el que 
estuvieren situados los bienes raíces. 
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El patrimonio familiar se extingue cuando se produzca el fallecimiento de todos los beneficiarios. 
En caso de muerte o de impedimento legal de uno de los cónyuges, le reemplazará el otro, y a falta 
de los dos, el administrador que nombraren los beneficiarios mayores de edad y el curador que de 
acuerdo con las leyes, representaran a los menores beneficiarios. Al constituirse se debe tomar en 
cuenta la cuantía de los bienes que integren el patrimonio familiar.  
 
Se subroga el patrimonio familiar ante una Notario y se considera la subrogación en el caso de la 
expropiación, por causa de necesidad y utilidad pública; el precio íntegro de las correspondientes 
indemnizaciones se depositará en un Banco, para proceder a la compra de otro inmueble que 
seguirá constituido el patrimonio. Extinguido  el patrimonio familiar, los bienes que lo forman 
volverán al pleno dominio del o de los que lo constituyeron o pasarán a los herederos que tuvieren 
derechos en ellos.  
 
SERVIDUMBRE 
Servidumbre es la denominación de un tipo de derecho real que limita el dominio de un predio 
denominado fundo, sirviente en favor de las necesidades de otro llamado fundo dominante 
perteneciente a otra persona. 
 
Las servidumbres pueden constituirse naturalmente, como en el caso de un predio inferior que está 
sujeto a recibir las aguas que descienden naturalmente del predio superior; también pueden ser 
impuestas por la ley, como las servidumbres de demarcación, cerramiento, tránsito, medianería, 
acueducto, luz y vista.  
 
Por último, pueden tener su origen en la voluntad de las partes, siempre que con ellas no se dañe al 
orden público ni se contravengan las leyes; esta última clase de servidumbres puede incluso ser 
constituida por un juez a través de una sentencia. Así, por ejemplo, es usual la constitución de 
servidumbres de tránsito y de las servidumbres de servicios, tales como de electricidad y 
alcantarillado, telefonía, redes de gas, etc. La carga que impone la servidumbre a la propiedad que 
la soporta es mínima, comparada con la utilidad que proporciona al predio que beneficia. De hecho, 
muchas propiedades no podrían ser explotadas o lo serían con gran dificultad, si no tuvieren a su 
favor una servidumbre. Tal es el caso de los inmuebles desprovistos de aguas de riego, o sin salida 
a caminos públicos. 
 
Las servidumbres de aguas son numerosas. Así, por ejemplo, los campos inferiores están sujetos a 
recibir las aguas que naturalmente, y sin obra del hombre, descienden de los campos superiores, así 
como la piedra o tierra que arrastran en su curso. Ninguno de los dos dueños puede hacer obras que 
impidan esta servidumbre, los campos contiguos a las riberas de los ríos navegables están sujetos a 
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la servidumbre de camino de sirga, para el servicio exclusivo de la navegación y flotación fluvial.  
Otra servidumbre es la llamada saca de agua y abrevadero y tiene carácter forzoso; consiste en la 
obligación de dar paso a personas y ganados, hasta el punto donde hayan de utilizar el agua. La 
llamada servidumbre de acueducto consiste en el derecho que tiene el propietario que quiere 
servirse del agua de que puede disponer para una finca suya, de hacerla pasar por los predios 
inmediatos, con obligación de indemnizar a sus dueños, como también a los de los predios 
inferiores, sobre los que se filtren o caigan las aguas.  
 
La servidumbre de paso es el derecho que se concede al propietario de una finca enclavada entre 
otras ajenas, y sin salida a camino público, para exigir paso por las heredades vecinas, previa la 
correspondiente indemnización. 
 
2.5 FUNCIONAMIENTO DE LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO 
Se entiende como transferencia de dominio de bienes corporales, no sólo la que resulte del contrato 
de compraventa por el cual el vendedor se obliga a transferir el dominio de un bien y el comprador 
a pagar su precio, sino también las que resulten de todos los actos, convenciones o contratos en 
general que tengan por objeto, transferir o enajenar a título oneroso el total o una cuota del dominio 
de esos bienes, cualquiera que sea la calificación o denominación que le asignen las partes o 
interesados, las condiciones pactadas por ellos o se realice nombre y cuenta propia o de un tercero. 
 
Transferir de dominio significa ceder a otro el derecho o dominio que se tiene sobre una cosa; es 
decir es el proceso por medio del cual las personas naturales o jurídicas transfieren sus bienes 
inmuebles a favor de terceros. La transferencia de predios urbanos generan impuestos de Utilidad y 
Alcabalas, los predios rústicos generan únicamente impuesto de las Alcabalas. 
 
Para generar los impuestos al traspaso  de dominio de los bienes corporales en el distrito, se tiene 
que efectuar entre otros, los siguientes actos, convenciones o contratos provenientes de: 
- Ventas y donaciones en cuerpo cierto o derechos y acciones de bienes inmuebles 
corporales. 
- Transferencias efectuadas en pública subasta, adjudicaciones en pago o remate de bienes 
inmuebles corporales. 
- Permutas y Daciones en pago 
- Adjudicaciones por liquidaciones de la sociedad conyugal y por particiones entre 
copropietarios o coherederos.  
- Aportes de bienes inmuebles corporales propios del giro a sociedades u otras personas 
jurídicas o sociedades. 
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- Transferencias de bienes inmuebles corporales propias del giro con ocasión de la 
modificación, ampliación, transformación, fusión u otras formas de reorganización de 
sociedades. 
- Adjudicaciones y transferencias de bienes inmuebles corporales propias del giro efectuadas 
como consecuencia de disoluciones y liquidaciones o  reducciones de capital de 
sociedades. 
- Constitución o transferencia onerosa del derecho de usufructo. 
- En general, toda forma de entrega onerosa de bienes que da a quien los recibe la libre 
facultad de disponer económicamente de ellos. 
  
El hecho generador del impuesto del que se tratará más adelante; se grava al momento que se 
realiza el traspaso de dominio al nuevo titular del predio, para realizar el acto de operación es 
necesario realizar un contrato legalmente establecido por el profesional del derecho, también por 




Con los requisitos establecidos, los usuarios acuden a su elección, a los Balcones de Servicio 
(siete) de atención al cliente que dispone el  Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a 
través   de la Dirección Metropolitana Financiera Tributaria como ente generador del tributo. En el 
Balcón de Servicios elegido por el usuario, se encarga de la ejecución, liquidación y emisión de los 
títulos de crédito de los impuestos de Alcabalas y  Plusvalía.  
 
La   liquidación de los tributos se realiza en base a lo que establece el artículo 532 del Código 
Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, en el mismo que determina la 
base imponible y la cuantía. Previo a la celebración y protocolización de la escritura pública en la 
Notaria y la Inscripción de la misma en el Registro de la Propiedad, el contribuyente está obligado 
a realizar el proceso en el siguiente orden: 
- Balcón de Servicios  




Balcón de Servicios.- Con la documentación requerida, por el departamento de Transferencia de 
Dominio, de la Dirección Metropolitana Financiera Tributaria, del Municipio de Quito, el analista 
tributario, procede a liquidar y emitir los impuestos causados por el traspaso de domino; previo al 
siguiente análisis:  
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- Revisión de la documentación  
- Verificación de los datos en el sistema de consultas y respuestas  
- Concordancia de los datos entre la documentación presentada y el sistema catastral 
- Verificación de que no posea gravamen alguno en el certificado de hipotecas 
- Traspaso del dominio del predio sujeto a la transferencia en el sistema informático 
- Liquidación de los impuestos de Alcabala y Plusvalía 
- Emisión de los títulos de crédito 
- Entrega del comprobante de ingreso del trámite, con los respectivos valores de los 
impuestos causados por el traspaso de dominio 
- Pago en recaudaciones de los impuestos generados por la transferencia  
- Entrega de copias simples de los comprobantes de pago de los impuestos en el archivo 
de transferencia de dominio del Balcón de Servicio  
- Emisión y firma de la hoja de rentas  
- Entrega al usuario de la Hoja de Rentas, y los originales del expediente del trámite del 
traspaso de dominio  
  
Realizada el traspaso de dominio del o los bienes inmuebles, cancelado los impuestos generados y 
entregado al usuario la Hoja de Rentas u hoja de transferencia; se deja constancia legal del traspaso 
de dominio realizado en la Municipalidad. 
 
Consejo Provincial.- Con la carta de pago del impuesto de Alcabalas, el contribuyente cancela el 
valor de registro en el Consejo Provincial; y la base imponible del impuesto es de una milésima por 
ciento (0,1%)  de conformidad con el Art. 180 del Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, 




Impuesto de Alcabalas $ 900,00 
Base imponible del Impuesto  $ 900,00 
Tarifa del Impuesto  10% 
Operación Tributaria $ 900,00* 10% 
Impuesto causado Consejo Provincial $ 90,00 
Elaboración: Los autores 
 
Notaria.-  siendo el notario el ministro de fe que garantiza la legalidad de los documentos que 
interviene, y cuyos actos se hallan investidos de la presunción de verdad, y estando habilitado por 
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las leyes y reglamentos para conferir fe pública de los contratos y actos extrajudiciales, originados 
en el marco del derecho privado, de naturaleza civil y mercantil; los contratos de los traspasos de 
dominio, y los impuestos pagados que esta genera en la Municipalidad y en el Consejo Provincial, 
son elevados   escritura pública, en una de las Notarías del Distrito Metropolitano de Quito o  en 
una de las Notarías de los cantones del país a su elección.   
 
Registro.-  Elevado a escritura pública el contrato del traspaso de dominio, en una de las notarías 
de la República del Ecuador, y previo al pago de la factura de registro, la escritura queda 
legalmente inscrita. 
 
Inscrita la propiedad adquirida por el comprador, queda legalmente en posesión como el nuevo 
propietario, amo y señor de la misma.  
 
El Registro de la Propiedad garantiza plenamente los derechos que se hayan adquirido, dando 
seguridad jurídica al adquirente de la propiedad. La  inscripción de los mismos en el Registro 
garantiza que su titular no puede verse perturbado en ningún momento por reclamaciones de 
terceras personas; es decir, que nadie les podrá privar de esa propiedad, salvo que exista una 
resolución en contra de los Tribunales, una sentencia firme en procedimiento seguido contra el 
titular registral. 
 
2.5.1 SUJETOS QUE ADMINISTRAN EL IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE 
DOMINIO 
La Administración Tributaria Municipal, en adelante para este trabajo solamente Administración 
Tributaria, es el órgano del gobierno local que tiene a su cargo la administración de los tributos 
dentro de su jurisdicción, teniendo en consideración para tal fin las reglas que establece el Código 
Tributario. Asimismo, se constituye en el principal componente ejecutor del sistema tributario y su 
importancia está dada por la actitud que adopte para aplicar las normas tributarias para la 
recaudación y el control de los tributos municipales. En el art. 64 del Código Tributario dispone 
que  “la administración tributaria corresponde en el ámbito nacional, al Presidente de la República, 
quien la ejercerá a través de los organismos que la ley establezca”. En el  Artículo 530 del Código 
Orgánico de Organización Territorial,  Autonomía y Descentralización  determina que “el sujeto 
activo del impuesto le corresponde al Municipio o Distrito Metropolitano donde estuviere ubicado el 
inmueble”. 
 
De lo expuesto, la recaudación, administración y fiscalización de los impuestos generados por el 
traspaso de dominio, de los predios que se encuentran registrados en su jurisdicción, es la 
Municipalidad, a través del Cabildo o Consejo, el cual está integrado por 15 concejales y es 
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presidido por el Alcalde en el caso del Distrito Metropolitano de Quito; quienes   tiene la facultad y 
la obligación de administrar correctamente los tributos percibidos, realizando obra pública en el 
distrito, garantizando el buen vivir de los habitantes de la ciudad, conforme lo dispone la 
Constitución de la República.  
 
Las políticas resueltas en el Consejo, tienen como finalidad la creación de herramientas eficientes 
de recaudación como instrumento promotor del desarrollo económico y social en la ciudad. Estas 
políticas están orientadas a fortalecer y ampliar las capacidades existentes de recaudación, a fin de 
lograr el pleno ejercicio de las competencias tributarias en el Municipio, así como incentivar el 
desarrollo de actividades económicas productivas y fomentar una cultura tributaria que incentive el 
pago voluntario y consciente, en un Municipio cada vez más comprometido con el bienestar de sus 
ciudadanos. 
 
Además, el Concejo Metropolitano tiene la facultad de nombrar una Comisión Permanente; 
Comisión que tienen el deber y la atribución  de acuerdo con la  naturaleza específica de sus 
funciones de “estudiar los proyectos, planes, programas y presupuesto, sometidos por el Alcalde al 
Concejo, para cada una de las ramas propias de la actividad municipal y emitir dictamen razonado 
sobre los mismos”, de conformidad con lo dispuesto en el Código Municipal de la Alcaldía de 
Quito”. Los recursos económicos transferidos, generados y recaudados por los gobiernos 
autónomos descentralizados son recursos públicos y los gobiernos autónomos descentralizados que 
reciban o transfieran bienes o recursos públicos tienen la obligación de aplicar los procedimientos 
que permitan la transparencia, acceso a la información, rendición de cuentas y control público sobre 
la utilización de los recursos. 
 
2.5.2 REQUISITOS LEGALES 
Los requisitos que viabilizan la gestión del  traspaso de dominio de los bienes inmuebles, son 
establecidos por la Dirección Financiera Tributaria, y estos son: 
 
- Formulario de declaración del impuesto a la Utilidad, sellado y firma por el Notario y firma 
del otorgante  
 
- Formulario de aviso de alcabala, sellado y firmado por el Notario. 
 
- Original y copia del pago del impuesto predial del año en curso. 
 
- Original y copia de la minuta y/o escritura sellado  y firmado por el Notario. 
 
- Original y copia del certificado de Hipotecas y Gravámenes, actualizado. 
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- Copias de las cédulas de identidad y papeletas de votación de los comparecientes 
(comprador y vendedor). 
 
- Copia de la escritura de antecedentes. 
 
- RUC de la empresa y nombramiento actualizado, en caso de personas jurídicas.  
 
- Sentencia ejecutoriada por el juez competente (para prescripciones adquisitivas de dominio 
y adjudicaciones por remate). 
 
Las adjudicaciones de Cooperativas de vivienda o comité pro mejoras; a más de los requisitos 
señalados, es necesario: 
 
- Certificados de no poseer bienes de la Municipalidad y del Registro de la Propiedad 
 
- Listado de socios debidamente certificado por el MIES. 
 
- Copia del nombramiento de los representantes legales de la Cooperativa o Comité. 
 
- Ordenanza que certifique que la Cooperativa o Comité es declarado de interés social (para 
efectuar la exoneración correspondiente). 
 
Las expropiaciones parciales, y/o totales a más de los requisitos prenombrados, es necesario la 
Resolución de Expropiación emitida por la autoridad competente. 
 
Las transferencias de dominio con arrendamiento mercantil (Leasing), es necesario el contrato del 
arrendamiento mercantil.  Y para la venta o donación de derechos y acciones, la ficha de 
copropietario por los porcentajes sujeto a la venta. 
 
FORMULARIO DE DECLARACIÓN DEL IMPUESTO A LA UTILIDAD 
El formulario de declaración del impuesto a la utilidad, contiene la información requerida para 
liquidar el impuesto a la transferencia de dominio; declaración que es realizada por el sujeto pasivo 
del impuesto y abalizada por la notaria en la que se ha de protocolizar la escritura pública, el 
formulario consta de: 
- Información del predio: Número predial, Clave Catastral, Avaluó, área del terreno, 
alícuotas y  porcentaje si la venta es derechos y acciones.   
 
- Datos personales del vendedor para personas natural: Nombres, apellidos, No. de cédula de 
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identidad, dirección domiciliaria y teléfono. 
 
- Datos personales del vendedor para Sociedades: Razón Social, No. del RUC, dirección 
domiciliaria de la entidad y teléfono. 
 
- Datos personales del comprador para personas naturales: Nombres, apellidos, No. de 
cédula de identidad, dirección domiciliaria y teléfono. 
 
- Datos personales del comprador para Sociedades: Razón Social, No. del RUC, dirección 
domiciliaria de la entidad y teléfono. 
 
- Espacio para las fechas de protocolización e inscripción de la escritura del vendedor. 
 




- Firma del contribuyente o vendedor 
 

























AVISO DE ALCABALA 
El aviso de alcabala es un formulario que contiene la información de los comparecientes y del 
predio; es emitido, firmado y sellado por la Notaria en la que se realizará la protocolización de la 
escritura. El aviso de Alcabala contiene la siguiente información: 
- Número de la notaria 
- Número de formulario 
- Clase de contrato  
- Fecha de otorgamiento  
- Ubicación del inmueble  
- Número del predio sujeto al traspaso de dominio 
- Clave catastral 
- Porcentaje de la venta en caso de derechos y acciones 
- Superficie de la propiedad 
- Nombre del vendedor 
- Nombre del comprador 
- Valor de la venta 
- Impuesto causada por la operación del traspaso de dominio 






El impuesto Predial es un impuesto municipal de periodicidad anual que se aplica a los predios 
urbanos y rústicos, en base a su valor de auto avalúo. Se consideran predios a los terrenos, las 
edificaciones, casas, departamentos, etc., es necesario que el impuesto predial esté cancelado hasta 





La Minuta es un documento privado, elaborado por un profesional del derecho, en la que 
comparecen los contratantes sujetos al traspaso de dominio, la minuta es presentada y revisada en 
la notaria que se realiza la escritura pública, para lo cual su contenido es transcrito íntegramente 
conforme a la voluntad de los interesados y de conformidad con  las normas legales. El documento 
contiene las siguientes clausulas:  
- Comparecientes 
- Antecedentes 






CERTIFICADO DE HIPOTECAS Y GRAVÁMENES 
Es un documento expedido por el Registro de la Propiedad de la jurisdicción respectiva en donde se 
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encuentra ubicado el predio sujeto al traspaso de dominio;  en el certificado de hipotecas y 
gravámenes se certifica las cargas y gravámenes que pesan sobre una propiedad. Este documento 
gracias a la característica de “publicidad” de los Registro Públicos, puede ser solicitado por 
cualquier persona que tenga interés de adquirir la propiedad, con el objetivo de saber si el inmueble 
se encuentra gravado o no. Previo a la celebración de la escritura, el comprador debe exigir la 
presentación del certificado de gravámenes, a través del cual, se demuestre que el vendedor tiene la 
libre disposición del inmueble de su propiedad. En este documento se especifican: 
- Anotaciones de medidas cautelares 
- Demandas 
- Embargos (preventivos y definitivos) 
- Hipotecas 
- Prohibiciones por disposiciones legales o acuerdos entre las partes 
- Cualquier otro gravamen (personal, medida administrativa, coactiva) 
 
2.5.3 EL CATASTRO Y SU FUNCIÓN 
El catastro se define como el censo estadístico sistematizado de empadronamiento de los bienes 
inmuebles de una persona, comunidad, jurisdicción, país o territorio, donde figura el nombre de sus 
propietarios. El término catastro es aquel que se usa para designar al censo o registro que tiene el 
estado de los diferentes tipos de propiedades como son: terrenos, casas, departamentos, almacenes, 
oficinas, parqueaderos, etc., sean estas públicas o privadas existentes en el territorio nacional; el 
registro catastral lo realizan las municipalidades distritales a través del Departamento de Catastros.  
 
Según C. Amando Ruiz Sánchez (Veracruz México). El catastro “es el censo analítico de la 
propiedad inmobiliaria, que tiene el propósito de ubicar, describir y registrar las características 
físicas de cada bien inmueble”. 
 
Es deber de la Municipalidad del Distrito Metropolitano de Quito a través  de la Dirección de 
Catastros mantener actualizado y valorizado en forma permanente los catastros de los predios 
urbanos y rurales cada bienio (artículo No. 496 de la COOTAD). Hoy en día la municipalidad 
cuenta con registros catastrales  que permite establecer el tipo de propiedad, como es la residencial, 
comercial y popular que sirven de base para el cobre de los impuestos. 
 
 Predio.- Heredad, hacienda, tierra o posesión de inmueble catastrado en la municipalidad, el 
departamento de Catastros asigna el número predial, que en la actualidad corresponden números a 
enteros desde uno hasta siente dígitos; el predio se clasifica en predio urbano y rústico. 
 
Predio Urbano.- Son predios que están situados en poblados; y estos son casas, edificios, 
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departamentos, lotes, etc., que se destinan a vivienda, y no a menesteres campestres. 
 Predio Rústico.- Son predios que se encuentran fuera de las poblaciones, y las tierras están 
dedicadas al uso agrícola, pecuario y forestal. 
 
Es indispensable que el catastro registre adecuadamente las propiedades a fin de poder aplicar de 
manera adecuada y proporcional los correspondientes impuestos, una inadecuada administración 
catastral, provoca disminución de los ingresos Municipales, desfinanciando el presupuesto, y 
como consecuencia, atraso  en la ejecución de la obra pública para el desarrollo de la ciudad.   
 
FUNCIÓN DEL CATASTRO 
La función catastral es describir los bienes inmuebles de las personas naturales o jurídicas, cuya 
descripción comprende sus características físicas, económicas y jurídicas, entre ellas, su 
localización, referencia catastral, superficie, uso o destino, representación gráfica, valor catastral y 
titulares catastrales, es decir se trata de un registro con múltiples finalidades, ya que no sólo sirve 
de base para la gestión de diversos impuestos, sino que también contiene información que está a 
disposición de las Administraciones públicas.  
 
El catastro tiene encomendado las funciones de  registro, valuación, localización, descripción e 
identificación de todos los inmuebles urbanos y rústicos ubicados dentro de su jurisdicción 
territorial. 
 
La principal función del catastro es mantener el número de registro catastral con la valuación, 
nombre del propietario, superficie, tipo de propiedad y dirección actualizada, a fin de poder 
determinar y gestionar adecuadamente el cobro de los correspondientes impuestos. 
 
2.5.4 LA NOTARIA Y SU FUNCIÓN 
La Notaría es una entidad de creación legal, es un servicio público, su identidad se ejerce a través 
del Notario, como persona natural, e implica el ejercicio de la fe pública o notarial. La fe pública o 
notarial otorga plena autenticidad a las declaraciones emitidas ante el notario y a lo expresado por 
éste respecto de los hechos percibidos en el ejercicio de sus funciones. 
 
El notario en términos generales, es un funcionario cuya intervención otorga carácter público a los 
documentos privados, autorizándolos con su firma. Es el encargado garantizar la legalidad de los 
documentos que intervienen, y cuyos actos se hallan investidos de la presunción de verdad. Estando 
habilitado por las leyes y reglamentos para conferir fe pública de los contratos y actos 
extrajudiciales de naturaleza civil y mercantil, así como para informar y asesorar a los ciudadanos  
en materia de actas públicas sobre hechos de cuestiones testamentarias , de derecho hereditario y 
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traslaciones de dominio 
 
FUNCIÓN DE LA NOTARIA 
La Institución Notarial a través del Notario tiene por objeto dar fe pública de los actos que se 
realizan en presencia del Notario Público, en su condición de funcionario competente para ello, 
quedando estampado una fecha cierta de la oportunidad del acto, de dar fe de la autenticidad y la 
veracidad de los contratos del traspaso de dominio y la legalización de las escrituras públicas 
protocolizadas bajo su estricta responsabilidad. A tal efecto la atribución del Notario en el traspaso 
de dominio es:  
 
- Autenticar los documentos del traspaso de dominio, con lo cual se da fe pública de quienes 
son las personas que intervienen en el acto y de la declaración de las mismas con relación 
a la veracidad de su contenido. 
 
- Protocolizar los impuestos causados por el traspaso de dominio. 
 
- Elevar  a escritura pública los actos y contratos del cambio de domino. 
 
- Otorgar las escrituras públicas de la compra-venta de las propiedades, previas a la  
 
- presentación de los recibos de los pagos de los impuestos generados por el traspaso de 
dominio,  otorgado por la tesorería municipal o la autorización de la misma. 
 
2.5.5 EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y SU FUNCIÓN 
Se denomina registro de la propiedad a un registro público de carácter oficial, en el que se inscriben 
para conocimiento general, los derechos de propiedad sobre los bienes inmuebles, así como todos 
los demás derechos reales que recaigan sobre ellos. Cada Registro tiene una demarcación territorial 
cantonal, y las inscripciones o anotaciones se realizan en el Registro en cuya circunscripción 
territorial radiquen los inmuebles. 
 
Hasta el 29 de junio del 2011, el Registro de la Propiedad del Canto Quito era un negocio privado 
que estaba administrado por una persona natural,  nombrado por la Corte Superior de Quito. La 
Constitución de la República del Ecuador, en el artículo 265 establece que la competencia registral 
debe ser ejercida por el ejecutivo en coordinación con los Municipios. El artículo 145 del  Código 
Orgánico de Ordenamiento Territorial, Autonomía y Descentralización y el  artículo 19 de la  Ley 
del Sistema Nacional de Registro de Datos Públicos, establecen esta competencia concurrente entre 
el Ejecutivo por medio de la Dirección Nacional de Registro de Datos Públicos y los Municipios a 
través de los Registros de la Propiedad.  
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De conformidad con lo previsto en las disposiciones transitorias tercera y décima primera de la Ley 
del Sistema Nacional de Registro de Datos Públicos se estableció como plazo límite para el 
traspaso del Registro de la Propiedad al Municipio el 30 de junio de 2011. 
 
De lo expuesto  el Registro de la Propiedad, inicia sus funciones, bajo la administración del 
Cabildo Quiteño, a partir del  30 de junio del 2011.  El Registro de la Propiedad, es una Unidad 
Especial del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, dotada de autonomía administrativa, 
financiera y funcional, creada mediante Resolución 017 expedida el 9 de junio de 2011 por el 
Alcalde Metropolitano Dr. Augusto Barrera.  
 
El Registro de la propiedad es el encargado de los servicios de inscripción y certificación de los 
inmuebles ubicados en el Distrito Metropolitano de Quito, además brinda seguridad jurídica a los 
actos realizados sobre los inmuebles del cantón. Los parámetros y tarifas de los servicios son 
fijados por los respectivos gobiernos municipales de conformidad con lo dispuesto en la Ley de 
Registro. 
 
FUNCIÓN DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD 
- La principal función del registro de la propiedad en la traslación del dominio de los bienes 
inmuebles, es dar información fiable a los ciudadanos, que pueden confiar en lo que hay 
inscrito a la hora de realizar contratos que impliquen disposición sobre los bienes inscritos.  
 
- De esa forma, un comprador que quiera adquirir un predio o bien inmueble no tendrá más que 
comprobar en el registro su estado para asegurarse de que el vendedor es el verdadero 
propietario, y que el bien está libre de cargas como hipotecas embargos o prohibiciones de 
enajenar. 
 
- Inscribir la escritura pública del cambio de dominio los distintos actos o contratos de personas 
naturales y jurídicas.  
- Garantizar la veracidad de la inscripción de los bienes registrados, y salvaguardar la seguridad 
y custodia de la información de los contratos legalmente establecidos. 
 
- De establecer la calificación jurídica de cada documento, el dar el visto bueno o no al mismo, 
el determinar si esta correcto y cuáles son sus efectos a nivel de inscripción registral, son el fin 



























2.7 BASE LEGAL DE LOS IMPUESTOS A LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO 
Los mecanismos de liquidación y  regulación de los impuestos a la transferencia de dominio de los 
bienes inmuebles en el Municipio de Quito, están reconocidos por el  Código Orgánico de 
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, publicada en el Registro Oficial No. 303 
del 19 de octubre del 2010. En el artículo No. 491, literales c) y g), se determinan los  impuesto 
que genera el traspaso de dominio de bienes inmuebles en el territorio Nacional, y definen de que 
es el impuesto a las Alcabalas y  el impuesto a las Utilidades en la transferencia de predios urbanos 
y plusvalía de los mismos.  
 
En la Sección sexta del mismo cuerpo legal, en el artículo 527 se indica los actos o contratos que 
son sujetos al impuesto de alcabalas, en el artículo 534 se dispone las rebajas, deducciones y 
exenciones; en el artículo 535 indica la  tarifa del impuesto.  
 
En la sección décima primera, en el artículo 556  señala la tarifa del impuesto a la Utilidad y 
Plusvalía de los predios urbanos, además se dispone que el porcentaje del impuesto a la utilidad y 





















































deducciones del mismo. La  Ordenanza No. 0338 emitida por el Consejo Metropolitano de Quito y 
ejecutada por la Alcaldía, el 29 de diciembre del 2010, regula la tarifa del impuesto a las Utilidades 
y Plusvalía de los predios Urbanos. 
 
Además de la base legal en mención, se considera las normativas legales vigentes que pudieren 
aplicarse en el cobro o exoneración de los tributos que generan las transferencias de dominio; como 
el Código Tributario, Ley de Mercado de Valores, Ley de Cooperativas, Ley del Banco Ecuatoriano 
de la Vivienda,  Ley de Compañías, ordenanzas metropolitanas, instructivos y circulares emitidos 
por la Dirección Financiera Tributaria.  
 
2.7.1 IMPUESTO A LA UTILIDAD DE PREDIOS URBANOS, DEFINICIÓN, SUJETO 
ACTIVO, HECHO GENERADOR, BASE IMPONIBLE, CUANTÍA DEL 
IMPUESTO Y EXONERACIONES 
 
IMPUESTO A LA UTILIDAD DE PREDIOS URBANOS 
El impuesto de utilidad a los predios urbanos, es el impuesto que las personas naturales o jurídicas, 
deben pagar por la utilidad generada en la venta de predios ubicados dentro de los límites de las 
zonas urbanas, en el territorio nacional.  
 
Utilidad.- Es la satisfacción o beneficio que se puede obtener al realizar transacciones de 
transferencia de dominio de predios urbanos. Es la medida de un excedente entre el precio de venta 
o valor contractual y el precio de adquisición del predio urbano. 
 
U    = Utilidad 
P V = Precio de Venta 
P A = Precio de Adquisición 
 
Ejemplo: 
Si una persona invierte  USD 10.000 dólares en la compra de una propiedad, y al término  de 4 
años vende por un valor de USD 15.000,00 dólares, habrá logrado una utilidad de 5.000 dólares en 
la operación. 
 
U = P V – P A 
U = 15.000,00 – 10.000,00 
U = 5.000,00 
 
Impuesto.-  Es un tributo regido por derecho público, generado por el traspaso de dominio de los 
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bienes inmuebles, pagado por las personas naturales o jurídicas al gobierno local, para financiar al 
estado (Municipio de Quito). 
 
Sujeto activo.- El Sujeto activo es el ente acreedor del tributo, donde estuviere ubicado el 
inmueble, en este caso  el Municipio de Quito, quien es el órgano estatal titular del crédito que 
tiene derecho a exigir e ingresar a sus arcas el importe del tributo.  
 
Sujeto pasivo.- El sujeto pasivo es el ente natural o jurídico en el que  recae la obligación 
tributaria, y son quienes deben pagar el tributo a la municipalidad. 
 
Se puede definir también como los contratantes que reciben el  beneficio en el respectivo contrato, 
así como los favorecidos en los actos que se realicen en su exclusivo beneficio.  
 
El sujeto pasivo en el traspaso  de dominio, es la persona o empresa que realizan actos o contratos 
de traslación de dominio de los bienes inmuebles. 
 
Hecho generador.- El hecho generador es la causa por la cual nace una obligación tributaria. El 
hecho generador de los impuestos a la transferencia de dominio; es el traspaso de dominio de los 
bienes inmuebles, es decir, si no hay traspaso de dominio, no hay impuestos.  
 
El hecho generador está unido siempre al nacimiento de obligación tributaria. Entiéndase por 
obligación tributaria el  vínculo jurídico, de carácter personal, entre la Administración Tributaria y 
otros entes públicos acreedores del tributo y los sujetos pasivos de ella. Los elementos de la 
obligación tributaria son: 
 
Sujeto activo, sujeto pasivo, el objeto (prestación pecuniaria) y el presupuesto de hecho (que es el 
hecho imponible). 
 
Base imponible.- La base imponible es la cuantía sobre el cual se causa el impuesto,  que no 
siempre coincide con el avalúo catastral de los inmuebles sujetos a al traspaso de dominio. 
 
Generalmente la base imponible del impuesto en el traspaso de dominio, es el precio de venta. El 
Código Orgánico de Ordenamiento Territorial Autonomía y Descentralización en su artículo 532  
determina la base imponible y la cuantía gravada, y dispone que “será el valor contractual, si éste 
fuere inferior al avalúo de la propiedad que conste en el catastro, regirá este último”. 
   
Cuantía del impuesto.- La cuantía del impuesto, está dispuesto en el Código Orgánico de 
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Ordenamiento Territorial Autonomía y Descentralización, en el Artículo 556, dispone que el 
“Impuesto por utilidades y plusvalía  es  el diez por ciento (10%) sobre las utilidades y plusvalía 
que provengan de la transferencia de inmuebles urbanos, porcentaje que se podrá modificar 
mediante ordenanza”. Por la facultad que le confiere la normativa, el Concejo Metropolitano de 
Quito mediante Ordenanza Metropolitana No. 0338 del 29 de diciembre del 2010; regula la tarifa 
del impuesto a la utilidad y plusvalía, en la que dispone: 
 
a) “La tarifa general del impuesto a las Utilidades es el diez (10) por ciento que se aplicará a la 
base imponible en todos los casos en los que en virtud de la Ordenanza No. 0338 del 29 de 
diciembre no se hubiere establecido una tarifa específica”. 
 
b) “La tarifa en caso de transferencias de dominio a título gratuito será del uno (1) por ciento que 
se aplicará a la base imponible”. 
 
c) “Para el caso de las primeras transferencias de dominio que se realizare a partir del año 2006, 
la tarifa será el 0,5%”. 
 
La Ordenanza en mención entró en vigencia el primero de enero del 2011, sin perjuicio de su 
publicación en el Registro Oficial. 
 
Cuadro No. 1 
Tabla de tarifas del Impuesto a las Utilidades 
Tipos de tarifas 
Porcentaje aplicable a la 
base imponible 
Tarifa general 10% 
Tarifa en transferencias de dominio a título 
gratuito 
1% 
Tarifa en primeras transferencias de dominio a 
partir del año 2006 
0,5% 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Ordenanza Metropolitana No. 0338  
29 de diciembre del 2010 
 
EXONERACIONES 
En las trasferencias de dominio de bienes inmuebles, en algunos casos están exonerados del 
impuesto de Utilidad o Plusvalía. La exoneración de este impuesto, está determinado por la clase 
de contratos y por los sujetos que intervienen en el mismo. De conformidad con las disposiciones 
legales, y los organismos que por leyes especiales les corresponde, los entes que están exentos del 
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impuesto en mención son: 
 
a) El Estado, las municipalidades, los consejos provinciales, las entidades de derecho público y 
las entidades de derecho privado con finalidad social o pública (artículo 35 Código Tributario) 
 
b) Las instituciones del Estado, las municipalidades u otras entidades del gobierno seccional o 
local, constituidos con independencia administrativa y económica como entidades de derecho 
público o privado, para la prestación de servicios públicos (artículo 35 Código Tributario) 
 
c) La adjudicación o transferencia de dominio de inmuebles destinados a cumplir programas de 
vivienda de interés social, o que pertenezcan al sector de la economía solidaria, previamente 
calificados como tales por la municipalidad o distrito metropolitano (artículo 47 del Banco 
Ecuatoriano de la Vivienda) 
 
d) Las ventas de inmuebles en las que sean parte los gobiernos extranjeros, siempre que los 
bienes se destinen al servicio diplomático o consular, o a alguna otra finalidad oficial o pública, 
en la parte que les corresponda (artículo 35 inciso sexto literal c) del Código Tributario) 
 
e) Las expropiaciones que efectúen las instituciones del Estado (artículo art. 456 COOTAD y 35 
Código Tributario ) 
 
f) La fusión de sociedades anónimas y en lo que se refiere a los inmuebles que posean las 
sociedades fusionadas (artículo 352 Ley de Compañías) 
 
g) Constitución de fideicomisos mercantiles (artículos  113 Ley de Mercado de Valores y artículo 
536 COOTAD) 
 
h) Restitución de fideicomiso mercantil en los mismos términos en los que fue constituido 
(artículo 113 Ley de Mercado de Valores)  
 
i) Las transferencias de dominio que hayan transcurrido más de 20 años (artículo 559 COOTAD). 
 
2.7.2 REBAJAS, DEDUCCIONES Y TIEMPO TRANSCURRIDO 
 
Rebajas y  deducciones.- Las rebajas son las deducciones o descuentos que se realiza en la 
liquidación del impuesto a la Utilidad o Plusvalía. El Código Orgánico de Ordenamiento 
Territorial, Autonomía y Descentralización seña las siguientes rebajas y deducciones:  
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a) Para el cálculo del impuesto, las municipalidades “deducirán de las utilidades los valores 
pagados por concepto de contribuciones especiales de mejoras” (Artículo 557), en caso de que 
tuvieren derecho. 
 
b) Además de las deducciones que hayan de efectuarse por mejoras, se deducirá “el costo de 
adquisición”. (Artículo 559). 
 
c) El “cinco por ciento (5%) de las utilidades líquidas por cada año que haya transcurrido a partir 
del momento de la adquisición hasta la venta, sin que en ningún caso, el impuesto a la Utilidad o 
Plusvalía, pueda cobrarse una vez transcurridos veinte años a partir de la adquisición” (Artículo 
559 literal a) ; y, 
 
d) La desvalorización de la moneda, al respecto según el informe del Banco Central del Ecuador  
(Artículo 559 literal b). 
 
Tiempo transcurrido.- Es el Intervalo de tiempo desde el inicio de una actividad, hasta el final de 
la misma. Es decir el tiempo transcurrido de la propiedad; es el intervalo de tiempo desde el 
momento de la adquisición hasta la venta de la misma.  
 
EL artículo 559 literal a)   del Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, Autonomía y 
Descentralización, dispone que no genera impuesto de Utilidad o Plusvalía, una vez transcurrido 20 
años a partir de la fecha de adquisición. El tiempo transcurrido es de 5% por cada año, para ser 
exactos en la determinación tributaria es necesario realizar una proporcionalidad por cada mes 
transcurrido en el año. 
 
Tiempo transcurrido en el año    5% 
 













Cuadro No. 2 
Tabla del Tiempo Transcurrido en % para el Cobro  
Del Impuesto a la Utilidad y Plusvalía 
Años 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
1 - 0,42 0,83 1,25 1,67 2,08 2,50 2,92 3,33 3,75 4,17 4,58 
2 5,00 5,42 5,83 6,25 6,67 7,08 7,50 7,92 8,33 8,75 9,17 9,58 
3 10,00 10,42 10,83 11,25 11,67 12,08 12,50 12,92 13,33 13,75 14,17 14,58 
4 15,00 15,42 15,83 16,25 16,67 17,08 17,50 17,92 18,33 18,75 19,17 19,58 
5 20,00 20,42 20,83 21,67 21,67 22,08 22,50 22,92 23,33 23,75 24,17 24,58 
6 25,00 25,42 25,83 26,67 26,67 27,08 27,50 27,92 28,33 28,75 29,17 29,58 
7 30,00 30,42 30,83 31,67 31,67 32,08 32,50 32,92 33,33 33,75 34,17 34,58 
8 35,00 35,42 35,83 36,67 36,67 37,08 37,50 37,92 38,33 38,75 39,17 39,58 
9 40,00 40,42 40,83 41,67 41,67 42,08 42,50 42,92 43,33 43,75 44,17 44,58 
10 45,00 45,42 45,83 46,67 46,67 47,08 47,50 47,92 48,33 48,75 49,17 49,58 
11 50,00 50,42 50,83 51,67 51,67 52,08 52,50 52,92 53,33 53,75 54,17 54,58 
12 55,00 55,42 55,83 56,67 56,67 57,08 57,50 57,92 58,33 58,75 59,17 59,58 
13 60,00 60,42 60,83 61,67 61,67 62,08 62,50 62,92 63,33 63,75 64,17 64,58 
14 65,00 65,42 65,83 66,67 66,67 67,08 67,50 67,92 68,33 68,75 69,17 69,58 
15 70,00 70,42 70,83 71,67 71,67 72,08 72,50 72,92 73,33 73,75 74,17 74,58 
16 75,00 75,42 75,83 76,67 76,67 77,08 77,50 77,92 78,33 78,75 79,17 79,58 
17 80,00 80,42 80,83 81,67 81,67 82,08 82,50 82,92 83,33 83,75 84,17 84,58 
18 85,00 85,42 85,83 86,67 86,67 87,08 87,50 87,92 88,33 88,75 89,17 89,58 
19 90,00 90,42 90,83 91,67 91,67 92,08 92,50 92,92 93,33 93,75 94,17 94,58 
20 95,00 95,42 95,83 96,67 96,67 97,08 97,50 97,92 98,33 98,75 99,17 99,58 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
Transferencia de dominio 
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2.7.3 TABLA DE DESVALORIZACIÓN MONETARIA 
La desvalorización monetaria es un fenómeno económico que tiene grandes repercusiones en el 
ámbito financiero, ya que las obligaciones que tienen por objeto la entrega de sumas de dinero, se 
ven afectadas cuando se produce una desvalorización de la moneda. 
 
La devaluación es un aumento del tipo de cambio nominal, que implica la pérdida del valor  
adquisitivo del sucre con respecto al dólar, es decir, se deben entregar más sucres por cada dólar. 
Al salir de circulación el Sucre de la economía nacional, y al entrar en vigencia el dólar 
Norteamericano como moneda oficial; la desvalorización monetaria en el país en la actualidad, 
según informe del Banco Central del Ecuador, se calcula en base del Índice de Precios al 
Consumidor calculado por el INEC.  En el registro oficial No. 283 del dos de junio del 2006, 
consta la tabla de desvalorización monetaria hasta el año 2005; tabla con el cual la municipalidad 
ha venido  aplicando hasta la presente fecha. 
 
Cuadro No. 3 
Porcentaje de Desvalorización Monetaria 







1 1986 0.997 
2 1987 0.997 
3 1988 0.996 
4 1989 0.994 
5 1990 0.989 
6 1991 0,983 
7 1992 0,975 
8 1993 0,962 
9 1994 0,945 
10 1995 0,930 
11 1996 0,914 
12 1997 0,892 
13 1998 0,860 
14 1999 0,809 
15 2000 0,709 
16 2001 0,430 
17 2002 0,215 
18 2003 0,117 
19 2004 0,047 
20 2005 0,020 
FUENTE: Instituto Nacional de Estadística y Censo  
Banco Central del Ecuador 
 
En el traspaso de dominio de los bienes inmuebles,  la deducción adicional en la determinación del 
impuesto a la Plusvalía, es la desvalorización monetaria; conforme lo dispuesto el artículo 559  
literal a) de la COOTAD. 
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2.7.4 DESCRIPCIÓN DE LA FÓRMULA PARA EL CÁLCULO DEL IMPUESTO A 
LA UTILIDAD 
La fórmula para realizar la determinación tributaria del impuesto a la utilidad o plusvalía en la 
venta de predios urbanos en el Distrito Metropolitano de Quito; está dado por el excedente del 
valor de la venta del bien inmueble y el valor o precio de adquisición; además, es imprescindible  
considerar las deducciones y rebajas que dispone el Código Orgánico de Ordenamiento Territorial,  
Autonomía y Descentralización. 
 
Esta fórmula matemática es una expresión que nos permite obtener un resultado exacto del 
impuesto a la Utilidad o Plusvalía a los predios urbanos.  
 
Cuadro No. 4 
Fórmula para el cálculo del impuesto a la Utilidad y Plusvalía 
 
Precio de venta xxxxx 
(-) Precio de Adquisición (xxxxx) 
= Utilidad antes de Mejoras xxxxx 
(-) Mejoras (xxxxx) 
= Utilidad antes Tiempo Transcurrido xxxxx 
(-) Tiempo Transcurrido (xxxxx) 
 
Utilidad antes de Desvalorización Monetaria xxxxx 
(-) Desvalorización Monetaria xxxxx 
= Base Imponible xxxxx 
 
Tarifa del impuesto xxxxx 
= Impuesto Causado de Utilidad xxxxx 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria  
Transferencia de Dominio - Balcón de Servicios Centro 
 
 
2.7.5 IMPUESTO A LAS ALCABALAS, DEFINICIÓN, SUJETO ACTIVO, SUJETO 
PASIVO, HECHO GENERADOR, BASE IMPONIBLE, CUANTÍA DEL 
IMPUESTO Y EXONERACIONES 
 
Impuesto a las alcabalas.- Es un Impuesto que grava a los contratos de traspaso de dominio de 
bienes inmuebles; inicialmente fue un impuesto  sobre las ventas en tiendas y mercados, este 
impuesto fue obligado por las autoridades Españolas Quiteñas, en 1592, cuando el Dr. Manuel 
Barros de San Millán ejercía la Presidencia de la Real Audiencia de Quito. 
 
Este impuesto que inicialmente fue del 2%, tenía por objeto recaudar los fondos necesarios para la 
defensa contra las incursiones piratas en las ciudades y puertos españoles de América. De su pago 
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“estaban excluidos los indígenas, los religiosos y los clérigos en cuanto a lo que compraran o 
vendían por fuera para su propio consumo. 
 
En el artículo 527 del Código Orgánico de Ordenamiento Territorial Autonomía y 
Descentralización, dispone quienes son objeto del impuesto de alcabala: y señala: “Son objeto del 
impuesto de alcabala los siguientes actos jurídicos que contengan el traspaso de dominio de bienes 
inmuebles: 
 
a) Los títulos traslaticios de dominio onerosos de bienes raíces y buques en el caso de ciudades 
portuarias, en los casos que la ley lo permita. 
 
b) La adquisición del dominio de bienes inmuebles a través de prescripción adquisitiva de 
dominio y de legados a quienes no fueren legitimarios. 
 
c) La constitución o traspaso, usufructo, uso y habitación, relativos a dichos bienes. 
 
d) Las donaciones que se hicieren a favor de quienes no fueren legitimarios; y, 
 
e) Las transferencias gratuitas y onerosas que haga el fiduciario a favor de los beneficiarios en 
cumplimiento de las finalidades del contrato de fideicomiso mercantil. 
 
El artículo 528 del Código en mención, dispone que son sujetos de alcabalas “Las adjudicaciones 
que se hicieren como consecuencia de particiones entre coherederos o legatarios, socios y, en 
general, entre copropietarios, se considerarán sujetas a este impuesto en la parte en que las 
adjudicaciones excedan de la cuota a la que cada condómino o socio tiene derecho”. 
 
Definición de alcabala.- El Alcabala es un impuesto que se grava a las transacciones comerciales 
realizadas por personas naturales o jurídicas que realizan actos o contratos de traspaso de dominio 
de predios urbanos, rurales y buques. 
 
Wikipedia, la enciclopedia libre define “El impuesto de Alcabala es un tributo del orden municipal 
que grava actos y contratos sobre bienes inmuebles que tengan por objeto el traspaso del dominio a 
título oneroso, de bienes raíces y buques”.  
 
Sujeto activo.- El Sujeto activo del impuesto de Alcabalas es la Municipalidad, y es el que está 
facultado a través de la Dirección Metropolitana Financiera Tributaria, de la liquidación, emisión y 
recaudación del impuesto.  
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Sujeto pasivo.- Es la persona natural o jurídica en el cual recae la obligación tributaria, el que 
deberá realizar la prestación tributaria a favor del Sujeto Activo.   Los sujetos que pagan el 
impuesto son los contratantes que reciben el  beneficio en el respectivo contrato de la transferencia 
de dominio de los bienes inmuebles. 
 
Hecho generador.- El hecho generador se entiende como aquella causa por la cual nace la 
obligación tributaria. El hecho generador en  las Alcabalas  es la compra de las propiedades; es 
decir, si no hay compra no hay impuesto; el hecho que genera el impuesto es la compra de los 
inmuebles. 
 
Base imponible.- El Artículo 532 del Código Orgánico de Ordenamiento Territorial Autonomía y 
Descentralización, dispone la base imponible del impuesto  y dice: “La base imponible del 
impuesto será el valor contractual, si éste fuere inferior al avalúo de la propiedad que conste en el 
catastro, regirá este último”. Para la fijar de la base imponible se considerarán las siguientes reglas: 
 
a) En el traspaso de dominio, excepto el de la nuda propiedad, servirá de base el precio fijado en 
el contrato o acto que motive el tributo. 
 
b) En el traspaso por remate público se tomará como base el precio de la adjudicación. 
 
c) En las permutas, cada uno de los contratantes pagará el impuesto sobre el valor de la propiedad 
que transfiera, pero habrá lugar al descuento del treinta por ciento por cada una de las partes 
contratantes. 
 
d)  La base imponible en la constitución y traspaso de los derechos de uso y habitación será el 
precio que se fijare en el contrato, el cual no podrá ser inferior, para estos efectos, del que 
resultare de aplicarse las tarifas establecidas en el artículo 58 Numeral 7 del Reglamento para 
la Ley de Régimen Tributario Interno. 
 
Cuantía del impuesto.- La cuantía del impuesto de Alcabalas, está dispuesto en el Artículo 535 
del Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, Autonomía y Descentralización, en el que dice: 
“el porcentaje aplicable sobre la base imponible se aplicará el uno por ciento (1%) ’’ 
 
Exoneraciones.- Artículo 534 del Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, Autonomía y 
Descentralización dispone quienes deben ser exentos del pago de este impuesto: 
 
a) El Estado, las municipalidades y demás organismos de derecho público,  así  como el  Banco 
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Nacional  de Fomento, el Banco Central, el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y los 
demás organismos que, por leyes especiales se hallen exentos de todo impuesto, en la parte 
que les corresponda, estando obligados al pago, por su parte, los contratantes que no gocen de 
esta exención. 
 
b) En la venta o transferencia de dominio de inmuebles destinados a cumplir programas de 
vivienda de interés social, o que pertenezcan al sector de la economía solidaria, previamente 
calificados como tales por la municipalidad o distrito metropolitano respectivo, la exoneración 
será total.   
 
c) Las ventas de inmuebles en las que sean parte los gobiernos extranjeros, siempre que los 
bienes se destinen al servicio diplomático o consular, o a alguna otra finalidad oficial o 
pública, en la parte que les corresponda. 
 
d) Las adjudicaciones por particiones o por disolución de sociedades. 
 
e) Las expropiaciones que efectúen las instituciones del Estado. 
 
f) Los aportes de capital de bienes raíces a nuevas sociedades que se formaren por la fusión de 
sociedades anónimas y en lo que se refiere a los inmuebles que posean las sociedades 
fusionadas. 
 
g) Los aportes de bienes raíces que se efectúen para formar o aumentar el capital de sociedades 
industriales de capital solo en la parte que corresponda a la sociedad. 
 
h) Las donaciones que se hagan al Estado y otras instituciones de derecho público, así como las 
que se efectuaren en favor del Instituto Ecuatoriano de Segundad Social y demás organismos 
que la ley define como entidades de derecho privado con finalidad social o pública y las que se 
realicen a sociedades o instituciones particulares de asistencia social, educación y otras 
funciones análogas, siempre que tengan estatutos aprobados por la autoridad competente; y, 
 
i) Los contratos de transferencia de dominio y mutuos hipotecarios otorgados entre el Instituto 
Ecuatoriano de Seguridad Social y sus afiliados. 
 
Además Están exonerados del pago de todo impuesto tasa o contribución provincial o municipal, 
inclusive el impuesto de plusvalía, las transferencias de dominio de bienes inmuebles que se 
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efectúen con el objeto de constituir un fideicomiso mercantil (artículo 536 inciso segundo del 
Código Orgánico de Ordenamiento Territorial Autonomía y Descentralización). 
 
2.7.6 REBAJAS Y DEDUCCIONES 
Artículo 533 del Código Orgánico de Ordenamiento Territorial Autonomía y Descentralización 
dispone las Rebajas y deducciones en el traspaso de dominio o de otros derechos reales que se 
refiera a un mismo inmueble y a todas o a una de las partes que intervinieron en el contrato y que 
se repitiese dentro de los tres años contados desde la fecha en que se efectuó el acto o contrato 
anteriormente sujeto al pago del impuesto, gozará de las siguientes rebajas: 
 
- Cuarenta por ciento (40%), si la nueva transferencia ocurriera dentro del primer año; 
treinta por ciento (30%), si se verificare dentro del segundo; y veinte por ciento (20%), si 
ocurriere dentro del tercero. 
 
- En los casos de las permutas se causará únicamente el 75 % del impuesto total, a cargo de 
uno de los contratantes. 
 
2.8 CLASES DE CONTRATOS DE TRANSFERENCIA DE DOMINIO DE BIENES 
INMUEBLES, PROCESO TRIBUTARIO,   DETERMINACIÓN  DE  LOS  
IMPUESTOS   Y FORMAS DE PAGO 
Un contrato es un acuerdo privado entre partes reconocido jurídicamente. El contrato reúne las 
condiciones de todo acto jurídico. Así, las personas involucradas deben considerarse capaces y 
deben ofrecer su consentimiento libre de toda presión, sirviendo  de objeto en nuestro caso, los 
bienes inmuebles comerciables (terreno, casa, departamento, bodega, parqueadero, etc.).  
 
Se podría sostener, por tanto, que un contrato de transferencia de dominio intervienen dos o más 
personas, que se ponen de acuerdo en establecer derechos y obligaciones para cada uno y establecer 
un fin (comprar un inmueble, partirse inmuebles, etc.), de naturaleza estos contratos se realiza en 
forma escrita, elevando a escritura pública en una de las Notarías de la República del Ecuador, e 
inscribiendo en el Registro de la Propiedad de la Jurisdicción de la ubicación del predio.   
 
Los contratos de bienes inmuebles sujetos al traspaso de dominio, son contratos legalmente 
facultados por la ley, y se clasifican en: 
- Compra venta 
- Donaciones        
- Dación en pago       
- Adjudicaciones      
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- Permutas       
- Remates 
- Expropiación  
- Restructuración parcelaria 
- Aportes a compañías 
- Fusión por absorción  
- Escisiones 
- Particiones 
- Liquidaciones de la sociedad conyugal 
- Constitución de Fideicomisos  
- Restituciones Fiduciarias 
- Prescripción Adquisitiva de Dominio 
 
PROCESO TRIBUTARIO 
Un proceso es técnicamente el conjunto de actos coordinados entre sí conforme reglas 
preestablecidas, destinadas a regir una determinada relación jurídica ante un órgano jurisdiccional.  
 
El procedimiento tributario del traspaso de dominio de los bienes inmuebles en el Distrito 
Metropolitano de Quito, está regulado por el Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización, ordenanza No. 0338 e instructivos emitidos por la Dirección 
Financiera Tributaria.  
 
El proceso se realiza en el siguiente orden: 
 
1. Analizar los documentos requeridos para el traspaso de dominio  
 
2. Calcular las cuotas liquidables de los impuestos que gravan la transferencia de 
dominio, según el tipo de contrato establecido por los contratantes, aplicando la 
normativa vigente. 
 
3. Emitir los títulos de crédito emanados por la traslación de dominio, según lo 
expuesto anteriormente, el impuesto a la Utilidad o Plusvalía a los predios urbanos, 
deberá cancelar el vendedor, y el Alcabala el comprador. 
 
4. Con la presentación del pago de los impuestos causados por el traspaso de dominio, 
se emite la hoja de rentas o de transferencias; documento que certifica su legalidad 
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de la transferencia de dominio realizada en la Municipalidad. En la hoja de rentas u 
hoja de transferencia consta de la siguiente información: 
- Número de trámite 
- Fecha de la traslación de dominio 
- Número secuencial de la hoja de rentas  
- Tipo de contrato 
- Nombre del vendedor 
- Nombre del comprador 
- Número de predio 
- Área del terreno 
- Cuantía (valor de la venta) 
- Financiamiento (mutuo hipotecario) 
- Tipo de bien inmueble 
- Área de construcción 
- Alicuanta en caso de Propiedad Horizontal 























































DETERMINACIÓN  DE  LOS  IMPUESTOS 
El sistema lleva a cabo la liquidación de los impuestos dentro del marco de la determinación del 
precio de venta del bien inmueble, se considera al precio de venta coma la base imponible para el 
cálculo de los impuestos de Utilidad o Plusvalía y Alcabalas. Las fechas de adquisición e 
inscripción de la propiedad son indispensables para determinar el impuesto a la Utilidad o 
Plusvalía; estas fechas son necesarias para aplicar correctamente las tarifas del impuesto 
establecidos en la ordenanza No. 0338 (10%, 1% o 0,5%),  el impuesto de Alcabalas es el 1% del 
precio de venta. En las liquidaciones  de los impuestos que genera el traspaso de dominio, se 
considera las deducciones, rebajas y exoneraciones que dispone el Código Orgánico de 
Ordenamiento Territorial, Autonomía y Descentralización.  
 
Para entender el proceso de la transferencia de dominio de los bienes inmuebles; realizaremos el 
proceso para cada uno de los contratos legalmente establecidos en el sistema. 
 
2.8.1 COMPRA VENTA, DONACIONES, DACIÓN EN PAGO Y ADJUDICACIONES 
   
LA COMPRAVENTA 
Compraventa es un contrato en la que una de las partes se obliga a dar un bien inmueble (terreno, 
casa, departamento, etc.), y la otra a pagarla en dinero. El que contrae la obligación de dar el bien o 
propiedad se llama vendedor, y el que contrae la obligación de pagar el dinero, comprador. El 
dinero que el comprador se obliga a dar por la propiedad vendida se llama precio. El precio de la 
venta es determinado por los contratantes.  
 
INCAPACIDADES PARA CELEBRAR EL CONTRATO DE COMPRAVENTA 
Fuera de las incapacidades absolutas y relativas, se agrega incapacidades especiales para la 
celebración del contrato de compraventa, así debemos distinguir: 
a) Incapacidades para comprar y vender  
- Entre cónyuges 
- Padre e hijo sujeto a patria potestad 
b) Incapacidades para vender  
- Prohibición de los administradores de establecimientos públicos para vender los bienes 
que administran y cuya enajenación no esté comprendida en sus facultades 
administrativas ordinarias o no posea autorización de la autoridad competente. 
 
c) Incapacidades para comprar  
- Empleados públicos para comprar los bienes que se venden por su ministerio 




- Incapacidad de tutores y curadores 
 
El articulo No. 1735 del Código Civil Ecuatoriano dispone que: “Es nulo el contrato de venta entre 
cónyuges, y entre padres e hijos, mientras éstos sean incapaces”. 
 
ELEMENTOS DE LOS CONTRATOS DE LA COMPRA-VENTA 
Los elementos del contrato de la compraventa son: 
- El bien que se vende 
- Precio que se paga por el bien 
- Consentimiento o acuerdo entre las partes 
 
MODOS DE LOS CONTRATOS DE LA COMPRA-VENTA 
La compraventa de los bienes inmuebles, se realizan de los siguientes modos: 
a) Venta en cuerpo cierto 
b) Venta en derechos y acciones 
c) Venta con reserva de usufructo 
 
VENTA EN CUERPO CIERTO 
En el contexto del contrato de compraventa de bienes inmuebles, con esta expresión se indica que 
en la venta se realiza la totalidad del bien, es decir el 100% de la propiedad, por una cantidad que el 
comprador y vendedor han acordado. Este contrato genera impuestos de Utilidad o Plusvalía y 
Alcabalas; considerando como principio fundamental que la Utilidad o Plusvalía genera única y 
exclusivamente en transferencias de dominio de predios urbanos, según la disposición en el artículo 
No. 556 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización. La 
compraventa en cuerpo cierto puede clasificarse en: 
a) Compraventas entre personas Naturales y/o Jurídicas   
b) Compraventas entre personas Naturales y/o Jurídicas con organismos  estatales. 
 
Compraventa entre personas Naturales y/o Jurídicas.-  Son compraventas que se realiza sin la 
intervención de entidades estales y se clasificar en: 
a) Compra-venta de bienes sin considerar mejoras 
b) Compra-venta de bienes considerando mejoras 
 
Compra-venta de bienes sin considerar mejoras.- Se trata de propiedades que se venden en las 
mismas condiciones que se adquirió, es decir no se ha realizado mejora alguna o construcción en la 
propiedad. Par realizar el análisis se considera como ejemplo los predios Nos. 1228984 y 1228994, 
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que fue de propiedad de la señora  Andrade Zapata Enma Graciela, misma que realizó la traslación 
del dominio a favor de la señora Córdova Quevedo Mary Jacqueline. 
 
Cuadro No. 5 
Compraventa entre personas naturales y/o jurídicas 
Fecha de liquidación 01/07/2011 
Datos 
 
Predio urbano  No.1228984 – 1228994 
Vendedor Andrade Zapata Enma Graciela 
Comprador Córdova Quevedo Mary Jacqueline 
Precio de venta  $ 54.000,00 
Precio de adquisición $ 33.364,00  
Fecha de protocolización de la escritura de 
antecedente 
16/03/2007 
Fecha de inscripción de la escritura de 
antecedente  
10/04/2007 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 





FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
Transferencia de Dominio  
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 Precio de Venta $       54.000,00      
(-) Precio de Adquisición $       33.364,00      
(=) Base Imponible Antes 
Mejoras 
$       20.636,00      
(-) Mejoras  0,00     
 (=) Base imponible antes 
Tiempo Transcurrido 
$       20.636,00      
(-) Tiempo Transcurrido $          3.353,35   16,25%  
4 años, 2 meses, 21 
días  
(=) Base imponible antes de 
Desvalorización Monetaria           
$        17.282,65     
(-) Desvalorización Monetaria   0,00  -  Año 2007 
(=) Base imponible antes de         
tarifa del impuesto a Utilidad 
$       17.282,65  10%    
(=) Impuesto causado   $         1.728,26      
Elaboración: Los autores 
 










Precio de Venta  $              54.000,00    
 Tarifa general del Impuesto    1% 
 Operación $        54.000,00*1%    
 =Impuesto de Alcabala antes de Deducciones $                   540,00  - 
 (-)Deducción 0 ,00    
= Impuesto Causado  $                    540,00   
Elaboración: Los autores 
 
Recaudación por la compraventa 
De los predios  No. 1228984 – 1228994 
 





Andrade Zapata Enma Graciela U=              $      1.728,26 
Córdova Quevedo Mary Jacqueline A=              $         540,00 
Total impuestos causados                    $     2.268,26  
Elaboración: Los autores 
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Compra-venta de bienes considerando mejoras.- Se trata de propiedades que se venden no en las 
mismas condiciones en las que se adquirió; es decir que se ha realizado mejoras en la propiedad, 
como construcciones, readecua miento, etc., en estos caso se procede con la rebaja del valor de 
mejoras de conformidad con lo dispuesto en el Art. 559 COOTAD.  
 
El valor de las mejoras es certificado por el Departamento de Catastros del Distrito, a través de un 




Transferencia  de dominio del predio No. 1273567 realizado  el 01 de julio del 2011, de propiedad 
de Garzón Moreno Edison Flavio, a favor de Lastra Guamaní Elsa Maricela.  
 
Cuadro No. 6 
Compraventa entre personas naturales y/o jurídicas 






Predio urbano No. 1273567 
Precio de Adquisición $     6.067,12 
Alícuota total (Casa No. 7 y parqueadero No. 7) 3,164924% 
Vendedor (propietario) Garzón Moreno Edison Flavio 
Comprador Lastra Guamaní Elsa Maricela 
Precio de venta $   45.000,00 
Mejoras $   25.194,12 
Fecha de protocolización de la escritura de 
antecedente 
14/02/2006 
Fecha de inscripción de la escritura de 
antecedente 
02/05/2006 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
Transferencia de Dominio  
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 Precio de Venta $      45.000,00     
(-) Precio de Adquisición $       6.067,12      
(=) Base Imponible Antes Mejoras $      38.932,88     
(-) Mejoras $     25.194,12      
 (=) Base imponible antes Tiempo 
Transcurrido 
$     13.738,76      
(-) Tiempo Transcurrido $          2.861,78 20,83%  
 5 años, 1 meses, 
29 días  
(=) Base imponible antes de 
Desvalorización Monetaria           
$        10.876,98     
(-) Desvalorización Monetaria   $                 0,00 -  Año 2006 
(=) Base imponible antes de         
tarifa del impuesto a Utilidad 
$        10.876,98 10%    
(=) Impuesto causado   $        1.087,69     
Elaboración: Los autores 
 










Precio de Venta  $           45.000,00    
 Tarifa general del Impuesto    1% 
 Operación $    45.000,00*1%    
 =Impuesto de Alcabala antes de 
Deducciones 
$                450,00  - 
 (-)Deducción $                    0,00    
= Impuesto Causado  $                 450,00   
Elaboración: Los autores 
 
Recaudación por la venta 
Del  predio 1273567 
 





Garzón Moreno Edison Flavio U =                          $     1.087,69             
Lastra Guamaní Elsa Maricela A=                           $        450,00      
Total impuestos causados                                $     1.537,69       
Elaboración: Los autores 
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Compra-venta entre personas Naturales y/o Jurídicas con organismos  Estatales.- Considerando el 
ejemplo del cuadro No. 5, de los predios Nos. 1228984 y 1228994, de propiedad de la señora  Andrade 
Zapata Enma Graciela, se transfiera el dominio a favor del Banco Central del Ecuador; al ser el Banco 
Central un Organismo Estatal, se considera la exención del 50%  del impuesto de Alcabalas, de acuerdo 
a l dispuestas en el  artículo 534 literal a) del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía 
y Descentralización, además el título de crédito de alcabalas se emite a nombre del vendedor (Andrade 
Zapata Enma Graciela). En tanto que  el impuesto de Utilidad o Plusvalía, al ser el vendedor una 
persona natural, no goza de ninguna exención ($ 1.728,26).  
 
Impuesto de Alcabalas  por Venta 










Precio de Venta $            54.000,00 
 
Tarifa del impuesto 
 
1% 
Operación $     54.000,00*1% 
 




50%Art. 534 literal 
a) COOTAD 
Operación $        540,00*50% 
 
(=) Impuesto causado $                 270,00 
 
Elaboración: Los autores 
 
Recaudación por la Venta 
Predios Nos. 1228984 – 1228994 al B.C.E 
 
SUJETOS DEL IMPUESTO 
 
IMUESTO 
Andrade Zapata Enma Graciela U=                  $   1.728,26                    
Andrade Zapata Enma Graciela A=                  $        270,00 
Total impuestos causados                       $      1.998,26  
Elaboración: Los autores 
 
Si el vendedor fuese una entidad Estatal, está exento del pago el impuesto de Utilidad o Plusvalía, 
de conformidad con lo dispuesto en el artículo No. 35 inciso segundo del Código Orgánico 
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Tributario, y el 50% de rebaja en el impuesto de Alcabalas según el artículo 534 literal a) del 
Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización.     
 
COMPRA-VENTA EN DERECHOS Y ACCIONES 
Es la compra-venta de una parte del inmueble (10%, 20%, 30%, etc.). Un ejemplo es la cesión de 
derechos hereditarios que es el contrato por el cual un heredero transmite a otra persona todos o 




Venta del 50% de los predios Nos. 1228984 y 1228994 del cuadro No. 5, de propiedad de la señora  
Andrade Zapata Enma Graciela, a favor de la señora Córdova Quevedo Mary Jacqueline. 
 
 
Cuadro No. 7 
Compraventa del 50% de DD-AA 




Predio urbano  No.1228984 – 1228994 
Vendedor Andrade Zapata Enma Graciela 
Comprador Córdova Quevedo Mary Jacqueline 
Precio de venta  $   54.000,00 
Precio de adquisición $   33.364,00  
Precio de Venta del 50% $   27.000,00 
Precio de Adquisición del 50% $   16.682,00 
Fecha de protocolización de la escritura de 
antecedente 
16/03/2007 
Fecha de inscripción de la escritura de 
antecedente  
10/04/2007 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 

















 Precio de Venta $    27.000,00     
(-) Precio de Adquisición $    16.682,00     
(=) Base Imponible Antes Mejoras $    10.318,00     
(-) Mejoras 0,00     
 (=) Base imponible antes Tiempo 
Transcurrido 
$    10.318,00     
(-) Tiempo Transcurrido $      1.676,67  16,25%  
4 años, 2 meses, 24 
días  
(=) Base imponible antes de 
Desvalorización Monetaria           
$      8.641,33     
(-) Desvalorización Monetaria   0,00 -  Año 2007 
(=) Base imponible antes de         
tarifa del impuesto a Utilidad 
$      8.641,33  10%    
(=) Impuesto causado   $         864,13     
Elaboración: Los autores 
 










Precio de Venta  $                27.000,00    
 Tarifa general del Impuesto    1% 
 Operación $          27.000,00*1%   
 =Impuesto de Alcabala antes de 
Deducciones 
$                     270,00 
 
 (-)Deducción 0,00    
= Impuesto Causado  $                     270,00   
Elaboración: Los autores 
 
Recaudación por la venta del 50% DD-AA 
Predios No. 1228984 – 1228994 
 
SUJETOS DEL IMPUESTOS 
 
IMUESTO 
Andrade Zapata Enma Graciela U =                           $      864,13  
Córdova Quevedo Mary Jacqueline A =                           $      270,00 
Total impuestos causados                                 $   1.134,13       
Elaboración: Los autores 
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COMPRA-VENTA CON RESERVA DE USUFRUCTO 
Es cuando el traspaso de dominio queda sujeto a una condición suspensiva, que consiste en la venta 
de la nuda propiedad, reservándose el derecho de usufructo. Al fallecimiento del usufructuario, o 
renunciando, vendiendo,  donando el usufructo al nudo propietario consolidará la propiedad a su 




Compra-venta de la nuda propiedad con reserva del usufructo, predios No.1228984 y 1228994, de 
propiedad de la señora  Andrade Zapata Enma Graciela, a favor de la señora Córdova Quevedo 
Mary Jacqueline.  
Referencia cuadro No. 5 
 
Cuadro No. 8 






Predio urbano  No.1228984 – 1228994 
Vendedor Andrade Zapata Enma Graciela 
Comprador Córdova Quevedo Mary Jacqueline 
Avaluó del predio $ 54.000,00 
Precio de adquisición $ 33.364,00  
Precio de venta (40% art. 58 No. 7 
R.L.R.T.I) 
$ 21.600,00  
Precio de adquisición (40% art. 58 No. 7 
R.L.R.T.I) 
$ 13.345,60  
Fecha de protocolización de la escritura de 
antecedente 
16/03/2007 
Fecha de inscripción de la escritura de 
antecedente  
10/04/2007 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
Transferencia de Dominio 
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OPERACIÓN TARIFA OBSERVACION 
Precio de Venta $    21.600,00      
(-) Precio de Adquisición $    13.345,60      
(=) Base Imponible Antes Mejoras $       8.254,40     
(-) Mejoras  0,00     
(=) Base imponible antes Tiempo 
Transcurrido 
$       8.254,40     
(-) Tiempo Transcurrido $       1.341,34    16,25%  
4 años, 2 meses, 24 
días  
(=) Base imponible antes de 
Desvalorización Monetaria 
$       6.913,06     
(-) Desvalorización Monetaria 0,00  -  Año 2007 
(=) Base imponible antes de         
tarifa del impuesto a Utilidad 
$       6.913,06 10%    
(=) Impuesto causado $          691,30     
Elaboración: Los autores 
 





Precio de Venta  $                21.600,00    
 Tarifa general del Impuesto    1% 
 Operación $          21.600,00*1%   
 =Impuesto de Alcabala antes de Deducciones $                     216,00 
 
 (-)Deducción $                        0,00    
= Impuesto Causado  $                     216,00   
Elaboración: Los autores 
 
Recaudación por la Venta 
Predios Nos.1228984 – 1228994 
 
SUJETOS DEL IMPUESTOS 
 
IMPUESTO 
Andrade Zapata Enma Graciela U =                               $   691,30  
Córdova Quevedo Mary Jacqueline A =                               $   216,00 
Total impuesto causado                                      $   907,30     




La donación es un contrato en la que una persona conocida como donante, se obliga a transferir 
gratuitamente la totalidad o parte de sus bienes a otra, conocida como donatario.  
 
De acuerdo con el diccionario de la Real Academia de la Lengua Española, la donación es la 
libertad que tiene una persona de transmitir gratuitamente a alguien, algo que le pertenece, y que 
ésta lo acepte.  
 
REVOCATORIA DE LA DONACIÓN 
Toda donación entre vivos, hecha por personas que no tenga hijos ni descendientes, será revocable 
por el mero hecho de que el donante tenga después de la donación hijos, aunque sean póstumos; y 
que resulte vivo el hijo del donante que éste se reputaba muerto, cuando hizo la donación.  
 
La donación al igual que la compraventa se realizar en cuerpo cierto, derechos y acciones y 
donación con reserva de usufructo. Toda donación genera  impuesto a la Plusvalía, y la tarifa 
general del impuesto es del 1%, según lo señalado en la ordenanza No. 0338. El impuesto a las 
alcabalas se genera de acuerdo al tipo de donación.  
 
La donación que se clasifica en: 
 
Donación legitimaria.- La donación legitimaria corresponde entre los padres a los hijos, y a su 
vez, de los hijos a los padres, en estos condiciones el impuesto de Alcabala es exonerado, de 
conformidad con lo dispuesto en el Artículo No. 527 literal a) del Código Orgánico de 
Ordenamiento Territorial, Autonomía y Descentralización.  
 
El impuesto a la Plusvalía a los predios urbanos, se liquida considerando las deducciones y rebajas 
señaladas en la compraventa.  
 
Donación Ilegitimara.-  Son donaciones ilegitimarías cuando la traslación del dominio no sean 
entre padres a hijos o viceversa, estas donaciones generan impuestos de Plusvalía y  Alcabalas, al 
igual que la donación legitimaria se debe considera las  deducciones, exenciones y rebajas 
señaladas en la compraventa.  
 
En las donaciones, es necesario la insinuación de la donación, de no realizar le insinuación; la 
donación tiene efecto de  hasta un valor ochocientos dólares de los Estados Unidos de América, y 






Cuadro No. 9 
Donación legitimaria en Cuerpo Cierto 
Al 05/07/2011 
Datos   
Predio urbano:   Departamento No.111  
                           Parqueadero  No.132               
286658 
286752 
Alícuotas:            Departamento 
                            Parqueadero 
0,916871% 
0,088671% 
Donante  Jarrín Sánchez Adela Guadalupe 
Donatario  Bueno Jarrín Juan Carlos. 
Precio de Venta $ 22.000,00 
Precio de adquisición $ 3.650,00  
Fecha de protocolización de la escritura de 
antecedente 
25/05/2004 
Fecha de inscripción de la escritura de 
antecedente  
24/06/2004 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
Transferencia de Dominio 
 







 Precio de Venta $       22.000,00     
(-) Precio de Adquisición 
$         3.650,00     
(=) Base Imponible Antes Mejoras $       18.350,00     
(-) Mejoras 
 0,00     
 (=) Base imponible antes Tiempo 
Transcurrido 
$       18.350,00     
(-) Tiempo Transcurrido 
$         5.505,00    30,00%  
7 años, 0 meses, 
11 días  
(=) Base imponible antes de 
Desvalorización Monetaria           
$       12.845,00      
(-) Desvalorización Monetaria   $            603,72 0,047  Año 2004 
(=) Base imponible antes de         
tarifa del impuesto a Utilidad 
$       12.241,28 1,00%    
(=) Impuesto causado   $            122,41     
Elaboración: Los autores 
Recaudación por Donación Legitimaria 
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Predios Nos. 286658 286752 
 
SUJETOS DEL IMPUESTO 
 
IMPUESTO 
Jarrín Sánchez Adela Guadalupe U =                                      $     122,41  
Bueno Jarrín Juan Carlos A =                                                 0,00 
Total impuesto causado                                             $     122,41   
Elaboración: Los autores 
 
 
DACIÓN EN PAGO 
La dación en pago es una figura jurídica de extinguir las obligaciones, y se presenta cuando el 
deudor con el consentimiento del acreedor, le entrega a éste la propiedad a cambio de condonar la 
deuda, quien la acepta con todos los efectos legales del pago, y así queda saldada la obligación 
contraída con el acreedor. La dación en pago se aplica como sistema de pago final por parte del 
deudor al no poder enfrentar la obligación,  y se entrega el inmueble en vez de dinero, para 
liberarse de la deuda. 
 
La característica que nos interesa para nuestro estudio, es el consentimiento de las partes, y sobre 
ella diremos que la dación en pago propiamente dicha, solo se da cuando el acreedor y el deudor  
convienen en celebrar el acto o contrato, mediante el cual el deudor traspasa el dominio de la 
propiedad al acreedor por la deuda contraída, con la finalidad de saldar la obligación.  
 
Algunas posiciones equiparan la dación en pago a una compraventa, en la cual el crédito figura 
como precio. En consecuencia la dación en pago genera impuestos de Plusvalía  y Alcabalas. La 




La adjudicación es un acto que consiste en la atribución de los bienes inmuebles como propio a 
personas determinadas, que se les considera socios, a través de los organismos legalmente 
constituidos, quienes califican de Interés Social y de Desarrollo Progresivo, a través de ordenanzas 
emitidas por el Municipio de Quito, y el MIES (Ministerio de Inclusión Económica y Social). 
Además, las adjudicaciones pueden ocasionarse a consecuencia de una subasta,  o partición 
hereditaria y liquidación de la sociedad conyugal; contratos que se estudiará más adelante.  
 
Las adjudicaciones consideradas de Interés Social y de Desarrollo Progresivo, a través de 
Ordenanzas Municipales, son: Cooperativas de Vivienda y Comité Promejoras; estas 
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adjudicaciones consiste en  la entrega de la propiedad (terreno, casas, departamentos, etc.) a las 
personas, que siendo parte del programa de vivienda a quienes se les considera socios, son 
considerados los adjudicatarios. 
 
Con esta condicionante y de conforme lo dispuesto en el artículo No. 47 del Banco Ecuatoriano  de 
la Vivienda y el artículo No. 534 literal b) del Código Orgánico de Ordenamiento Territorial 
Autonomía y Descentralización, los impuestos  de Plusvalía y Alcabalas  de estas adjudicaciones 
son exentas, siempre que cumplan con los requisitos establecidos por la Dirección Financiera 
Tributaria, y estos son: 
a) Acta de sorteo de lotes, debidamente legalizado por el Ministerio de Inclusión Económica y 
Social (MIES), además el adjudicatario debe constar en el acta en mención o en la Ordenanza. 
 
b) Certificado del adjudicatario y del cónyuge si lo tuviera, de no poseer bienes, de la 
Municipalidad y del Registro de la Propiedad. 
 
Si los adjudicatarios poseen propiedades, se determina únicamente el impuesto a las Alcabalas, y la 
Plusvalía está exonerada de acuerdo a lo dispuesto en el artículo 47 del Banco Ecuatoriano de la 
Vivienda   
 
Las adjudicaciones otorgados por la Subsecretaria de Tierras; entidad creada mediante decreto 
ejecutivo No. 373 del 28 der mayo del 2010, que sustituyó al Instituto Nacional de Desarrollo 
Agrario INDA, constituye un derecho de propiedad, que se crea mediante un acto administrativo 
denominado Adjudicación de Tierras, que consiste en entregar al campesino el derecho de 
propiedad agraria una parcela o un lote de tierras para que puedan trabajarlas y percibir frutos, 
basado en un proyecto integral sustentable, teniendo siempre en cuenta el compromiso de trabajar 
las tierras, y que se adapten a planes agrícolas de la Nación.  
 
De  esta  forma de transferir el dominio, nace la obligación tributaria de Alcabalas. Impuesto que es 
gravado al sujeto que recibe la adjudicación. Conforme señala el artículo No. 556 de la COOTAD 
está exento del pago del impuesto de Plusvalía, por ser predios rurales,  y en el caso de ser predio 
urbano, está exento de este impuesto según lo dispone el Art. 35 Código Tributaria.  
 
Las adjudicaciones de fajas de terreno otorgadas por la Municipalidad de Quito, son adjudicaciones 
de terreno de propiedad municipal a favor del predio colindante, siempre que el propietario del 
mismo acepte y haga los trámites respectivos en la municipalidad. A través del Administrador 
General, se adjudica la faja de terreno al propietario del predio colindante; esta forma de adquirir el 
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dominio de la propiedad, genera impuesto de Alcabalas, con la rebaja del 50% según lo dispuesto 
en el artículo 534 literal a) de la COOTAD, la Plusvalía está  exonerada de conformidad con lo 
dispuesto en el artículo 35 del Código Tributario. 
 




La permuta es un contrato por el cual cada uno de los contratantes se obliga a dar el derecho de 
propiedad (dominio) de un bien raíz para recibir el derecho de propiedad (dominio) de otro.   Es 
decir las partes se obligan mutuamente a dar una propiedad por otra. 
 
Cada permutante será considerado como vendedor de la cosa que da, y el justo precio de ella a la 
fecha del contrato se mirará como el precio que paga por lo que recibe en cambio. El artículo No 
532 literal g) de la COOTAD dispone: “En las permutas, cada uno de los contratantes pagará el 
impuesto sobre el valor de la propiedad que transfiera, pero habrá lugar al descuento del treinta por 
ciento por cada una de las partes contratantes”. Para la emisión y liquidación de los impuestos, se 
considera los lineamientos estudiados en la compra-venta. 
Ejemplo:  
 
Cuadro No. 10 
Permuta de derechos y acciones 
Al 8 de julio del 2011 
Propietario  Trueba Chiriboga José María 
Predio Rustico  5148548 
Precio de Adquisición   $ 0,60 
Avalúo de la propiedad $ 274.279,20 
Valor de la permuta $ 152.578,96 
% de la permuta  7,40% del 11,11% 
A favor de: 
Fabricio Javier, Carlos Julián, Luís Germán 
y Diego Manuel Trueba Chiriboga 
Fecha de protocolización de la escritura de 
antecedente (Posesión efectiva) 
08 de febrero de 1991 
Fecha de inscripción de la escritura de 
antecedente (Posesión efectiva)  
20 de febrero de 1991 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 




Cuadro No. 11 
Permuta de Derechos y Acciones 
Al 8 de Julio de 2011 
Propietario 
 Fabricio Javier, Carlos Julián, Luís 
Germán y Diego Manuel Trueba Chiriboga 
Predio Rustico  5093627 
Precio de Adquisición   $  425 ,09 
Avalúo de la propiedad $ 228.057,00 
Valor de la permuta $ 152.578,96 
% de la permuta  66,666%  
A favor de: Trueba Chiriboga José María 
Fecha de protocolización de la escritura de 
antecedente  
21 de octubre de 1986 
Fecha de inscripción de la escritura de 
antecedente   
19 de noviembre de 1986 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
Transferencia de Dominio 
 





Valor de la permuta $                 152.578,96   
 Tarifa general del Impuesto 
 
 1% 
 Operación $          152.578,96*1%   
 =Impuesto de Alcabala antes de Deducciones $                     1.525,78 - 
 (-)Deducción $                        457,73  30% 
= Impuesto Causado  $                     1.068,05   
Elaboración: Los autores 
 





Precio de Venta  $                 152.578,96   
 Tarifa general del Impuesto 
 
 1% 
 Operación $          152.578,96*1%   
 =Impuesto de Alcabala antes de Deducciones $                     1.525,78 - 
 (-)Deducción $                        457,73  30% 
= Impuesto Causado  $                     1.068,05   
Elaboración: Los autores 
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Recaudación por Permuta de Derechos y Acciones 
Predios No. 5148548 y 5093627 
 
SUJETOS DEL IMPUESTO 
 
IMPUESTO 
Trueba Chiriboga Fabricio Javier y otros  A=                 $ 1.068,05 
Trueba Chiriboga José María A=                 $ 1.068,05 
Total impuestos causados                       $  2.136,10 




El remate de bienes es una forma que organiza la ley para forzar al deudor a pagar su deuda. Los 
bienes, muebles o inmuebles, previamente embargados, son puestos a la venta en un acto público 
(remate o subasta), con o sin precio mínimo de compra (base), para hacerlos líquidos, y el 
rematador lo adjudica a quien efectúe la oferta más elevada (mejor postor). El postor puede ser 
cualquiera de los que concurran al acto y estén en condiciones de efectuar ofertas.  
 
No pueden ser postores los funcionarios judiciales que intervienen en el pleito donde se produce el 
remate. De esa manera el oferente o postor adquiere la propiedad definitiva del bien. El dinero 
producto de esa venta, se destina al pago del crédito del acreedor, una vez deducidos los gastos 
(honorarios del martillero, tasa de justicia, capital e intereses del acreedor, honorarios de los 
letrados, etc.), si existe remanente lo recupera el deudor. Si la venta no alcanzara para cubrir el 
crédito, podrá repetirse el procedimiento embargando y ejecutando de igual modo otros bienes del 
deudor.   
 
Luego de la venta forzada, una vez aprobado el remate e integrado el precio, corresponde 
documentar la traslación del dominio; siendo el Tribunal quien fija el plazo para la escrituración. 
Fijado el plazo para la escrituración y vencido este último; si el comprador no deposita el saldo del 
precio o si se resiste a escriturar,  el tribunal declara nulo el remate, siendo de su cargo los gastos y 
daños y perjuicios causados. Escriturado el bien a favor del adjudicatario, estará en condiciones de 
solicitar la entrega del mismo. Esta diligencia se realiza en el Juzgado donde se tramitó la ejecución 
del remate. La traslación de dominio por este concepto está sujeta al impuesto de Plusvalía y 
Alcabalas, y se considera las deducciones, exenciones y rebajas señaladas en la compra-venta. Los 




Es el Poder Público Estatal por el cual éste impone a un particular la cesión de su propiedad por 
razones de utilidad pública mediante indemnización con el fin de realizar obras de interés general o 
de beneficio social. La indemnización por la propiedad expropiada, es un valor  real, que permita al 
expropiado compensar de los daños que la expropiación le provoca. 
  
La calificación de utilidad pública puede referirse a un bien determinado o a los bienes necesarios 
para llevar a cabo una determinada obra pública, como por ejemplo para apertura o 
ensanchamiento de calles y avenidas o para obtener determinado objeto o finalidad que beneficie 
al buen vivir de los ciudadanos. En el artículo 452 del COOTAD, dispone que “La forma de pago 
ordinaria será en dinero. De existir acuerdo entre las partes podrá realizarse el pago mediante la 
permuta con bienes”. 
 
El traspaso de dominio de los bienes expropiación por el estado, con fines de utilidad pública, está 
exento de impuestos de Plusvalía, conforme lo estipulado en el artículo 456, y de Alcabalas en el 
artículo 534 literal e) del Código Orgánico de Organización Territorial Autonomía y 
Descentralización. Si la forma de pago de la expropiación es mediante permuta, la determinación 
de los impuestos de la propiedad expropiada está exonerada; en tanto que el predio de propiedad 
estatal a favor del expropiado, genera impuesto de Alcabalas, y se toma  en cuenta las rebajas y 
deducciones de las transferencias de dominio entre organismos estatales y personas naturales. 
Según lo dispuesto en el  art. 35 Código Tributario, está exento del impuesto de Plusvalía.   
 
REESTRUCTURACIÓN PARCELARIA 
La reestructuración parcelaria no es más que el reordenamiento o reorganización de un tipo de 
estructura ya existente de dos o más predios contiguos, que debía ser cambiado o alterado debido a 
diferentes circunstancias.  
 
La reestructuración parcelaria comprende nuevos trazados de parcelas defectuosas, distribución 
equitativa de cargas y beneficios de la ordenación urbana, relinderación entre predios vecinos, 
reajuste de áreas sin que esto implique división; regularización de subdivisiones de hecho 
provocadas por la intervención Municipal. La reestructuración parcelaria es posterior a la 
parcelación; para la restructuración parcelaria es necesario un informe técnico del Departamento de 
Catastros de las nuevas aéreas de los lotes o parcelas. 
 
Esta forma de adquirir el dominio no es muy frecuente, por lo que resulta dificultoso tratar con un 
caso práctico, razón esta, para el análisis se considera el ejemplo del predio denominado No. 1 de 
propiedad de XN, que tiene  una área original de terreno de 350 metros de superficie, y el área de 
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terreno del predio No. 2, de propiedad de YZ de 200 metros de superficie.     
 
Cuadro No. 12 
Reestructuración Parcelaria 
Predio No. 1 
Propietario  XN 
Predio urbano  1 
Área antes de la Reestructuración  Parcelaria 350,00 Metros 
Área Reestructurada  280,00 Metros 
Avaluó del predio $     42.000,00 
Precio de adquisición   $     22.500.00 
Fecha de protocolización de la escritura de antecedente 25  de noviembre  del 2006 
Fecha de inscripción de la escritura de antecedente 10 de diciembre del 2006 
Elaboración: Los autores 
 
Cuadro No. 13 
Reestructuración Parcelaria 
Predio No. 2 
Propietario YZ  
Predio urbano  2 
Área antes de la Reestructuración  Parcelaria 200,00 Metros 
Área Reestructurada  270,00 Metros 
Avaluó del predio $     32.400,00 
Precio de adquisición   $     19.500,00 
Fecha de protocolización de la escritura de antecedente 25 de mayo del 2007 
Fecha de inscripción de la escritura de antecedente 05 de junio de 2007 
Elaboración: Los autores 
 
 


























Impuesto de Utilidad o Plusvalía 




OPERACIÓN TARIFAS OBSERVACION 
 Precio de Venta $        8 .400,00     
(-) Precio de Adquisición 
$         4.500,23     
 (=) Base imponible antes Tiempo 
Transcurrido 
$         3.899,77     
(-) Tiempo Transcurrido 
$            698,83 17,92%   4 años, 7 meses  
(=) Base imponible antes de 
Desvalorización Monetaria           
$         3.200,94     
(-) Desvalorización Monetaria   $                0,00 -  Año 2006 
(=) Base imponible antes de         
tarifa del impuesto a Utilidad 
$         3.200,94 10%    
(=) Impuesto causado   $            320,09     
Elaboración: Los autores 
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Impuesto de Alcabalas 





Precio de Venta  $                 8 .400,00   
 Tarifa general del Impuesto 
 
 1% 
 Operación $           8 .400,00*1%   
= Impuesto Causado  $                       84,00   
Elaboración: Los autores 
 
 
Recaudación por la Reestructuración Parcelaria 
Predios No.1 y 2 
 
SUJETOS DEL IMPUESTO 
 
IMPUESTO 
X N U                                   $  320,09 
Y Z A                                   $    84,00 
Total impuestos causados                                       $  404,09 
Elaboración: Los autores 
 
 
2.8.3 APORTES A COMPAÑÍAS, FUSIÓN POR ABSORCIÓN, ESCISIONES 
 
APORTE A COMPAÑÍAS 
El término “aporte” en nuestra investigación se refiere aquellas contribuciones que los socios o 
accionistas realizan a una organización. La contribución puede ser en efectivo o en bienes 
inmuebles, esta última es metería de nuestro análisis.  
 
Los aportes de bienes inmuebles, son aquellas aportaciones realizados por los socios o accionistas 
de una sociedad, para constituir una sociedad o aumentar el capital de la sociedad existente, y de 
este modo poder formar parte del capital de esta.  Al constituirse la sociedad, con los aportes de 
bienes o en efectico de los accionistas o socios, se forma el patrimonio. El  patrimonio cumple una 
función de garantía, pues los bienes aportados han de constituir el respaldo de las obligaciones que 
contraiga el sujeto societario frente a terceros.  
 
Con el aporte, se produce el traspaso de propiedad del socio a la sociedad. Si el socio se obligó a 
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aportar bienes inmuebles, el título de la transmisión podrá ser el propio contrato social o podrá 
instrumentarse por separado, el artículo 10 de la Ley de Compañías establece que las “aportaciones 
de bienes se entenderán traslativas de dominio”, por ende los impuestos generados por este 
concepto, es el de Plusvalía y Alcabalas. El  impuesto de Plusvalía a los predios urbanos, se 
determina según lo señalado en la Ordenanza Metropolitana No. 0338 del 29 de diciembre del 
2010; en tanto que  el impuesto de Alcabalas, se considera la rebaja de la parte que les corresponde 
del valor del impuesto (50%), de conformidad con lo dispuesto en el art. 534 literal h)  de la 
COOTAD. 
 
FUSIÓN POR ABSORCIÓN 
Desde el aspecto jurídico, la fusión consiste en el acuerdo de dos o más sociedades jurídicamente 
independientes, por el que se comprometen a unir sus patrimonios y formar una nueva sociedad. 
Los socios o accionistas de las sociedades fusionadas, recibirán en compensación, participaciones, 
cuotas o acciones de la sociedad que se creó. 
 
Habrá fusión por creación, cuando dos o más sociedades se disuelvan sin liquidarse y transmitan 
sus patrimonios a título universal, a una sociedad nueva que constituyen. 
 
Habrá fusión por incorporación, cuando una o más sociedades se disuelvan sin liquidarse y 
transmitan su patrimonio a título universal, a otra sociedad ya existente. 
 
El efecto de la fusión, y ello en cualquiera de sus dos modalidades, es que los socios de todas las 
sociedades involucradas serán socios de la nueva sociedad o de la sociedad absorbente. Debido a 
que la fusión no implica la liquidación de las sociedades, los socios no recibirán los bienes o dinero 
que sus acciones o aportes representen, sino acciones nuevas a cambio de las existentes antes de la 
fusión. La fusión es un negocio que se formaliza entre los socios de dos o más sociedades, que 
consienten en disolver las que han formado para incorporarse a una nueva sociedad que se 
constituye, o a una sociedad que las absorbe. 
 
Al disponer las sociedades fusionadas de bienes inmuebles de actividad inmobiliaria, es importante 
realizar la traslación del dominio a la nueva sociedad creada o incorporada, en este sentido la 
determinación de impuestos municipales de Plusvalía y Alcabalas están exentos, de acurdo a lo 
dispuesto en el artículo 352 de la Ley de Compañías.     
 
ESCISIONES 
La escisión en términos económicos es el proceso contrario al de la fusión, y consiste en la división 
de una sociedad en dos o más partes, mediante la segregación de ciertas actividades.  
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También es una reforma estatutaria por medio de la cual una sociedad (escindente) traspasa parte 
de sus activos y/o pasivos en bloque a una o varias sociedades ya constituidas o a una o varias que 
se constituyen llamadas beneficiarias. La sociedad o sociedades destinatarias de las transferencias 
resultantes de la escisión, se denominan sociedades beneficiarias. La junta general de socios es la 
que aprueba y acuerda la división de la compañía, en una o más sociedades. 
 
Este proceso a través del cual se realiza la transmisión de la totalidad o parte de los activos, pasivos 
y capital de una sociedad a otra u otras sociedades, es importante realizar la traslación del dominio 
de los bienes inmuebles que posea a favor de la nueva sociedad beneficiaria, de tal manera que la 
determinación de los impuestos municipales de Plusvalía y Alcabalas están exentos, de acurdo a lo 
dispuesto en el artículo 352 Ley de Compañías.  
 
2.8.4 PARTICIONES Y LIQUIDACIONES DE LA SOCIEDAD CONYUGAL 
 
PARTICIONES 
Partir significa, dividir entre dos o más copropietarios o coherederos, los bienes inmuebles de 
actividad inmobiliaria, en partes iguales o de acuerdo a la participación que cada uno de ellos 
tienen.  
 
La partición de bienes consiste en la división y repartimiento de una o más cosas entre los 
copropietarios mediante la adjudicación. Esta es el acto por el cual, la cuota abstracta de un 
copropietario en la totalidad del o los inmuebles se singulariza en una parte determinada de dicha 
totalidad. La partición puede hacerse de forma extrajudicial y judicial. 
 
La partición extrajudicial se admite cuando todos los copropietarios o coherederos fuesen 
capaces, y consiste cuando todos ellos están en común y absoluto acuerdo de las cuotas 
adjudicadas, en este sentido es necesario que el juez legalice el acuerdo mutuo de las partes 
mediante sentencia. 
 
La partición judicial se realiza cuando no existe acuerdo mutuo entre los copropietarios o 
coherederos, en la forma de determinar las cuotas de adjudicación de los bienes de una herencia, en 
este sentido se efectúa la partición mediante la designación de un juez árbitro, denominado juez 
partidor; en este caso nos encontramos frente a un juicio particional, en donde el juez mediará la 
cuota de copropiedad o hereditaria mediante sentencia. Para proceder con la partición extrajudicial 
o judicial es importante tomar en cuenta los siguientes aspectos:  
 
- Comparecientes, son los que intervienen en la partición, y la finalidad es de que todos los 
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copropietarios o coherederos estén inmersos en el acto.  
 
- Inventario, se refiere a todos los bienes corporales sujetas a la partición, que pueden ser por 
herencia o por copropiedad (compra conjunta de dos o más personas). 
 
- Cuota de copropiedad, es  lo que corresponde a cada uno de los sujetos que intervienen en la 
partición, y se indica en porcentajes. 
 
- Liquidación, proceso de determinar tributario sobre el haber líquido de cada uno de los 
comparecientes de la partición; de existir excedente, ocasiona refundición, sobre el  cual se 
procede con la emisión de los impuestos de Plusvalía y Alcabalas.  
 
A los bienes inventariados se le descuentan las deudas o cuotas de pasivo.  
 
- Adjudicación, es determinar el o los bienes que les corresponde a cada uno de los 
comparecientes, de acurdo a lo estipulado en el contrato de partición.  
 
En la partición de bienes, sujetos al traspaso de dominio, el artículo 528 del Código Orgánico y de 
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, dispone que “las adjudicaciones  que se 
hicieren como consecuencia de particiones entre coherederos o legatarios, socios y, en general, entre 
copropietarios, se considerarán sujetas al impuesto de Alcabalas en la parte en que las 
adjudicaciones excedan de la cuota a la que cada condómino o socio tiene derecho”; sobre la cuota 
excedente y considerando las deducciones del articulo 559 literal a) de la COOTAD, y  de existir 
base imponible, genera impuesto de Plusvalía. De no exceder las cuotas de adjudicaciones, el 
artículo 534 literal d), dispone  la exoneración del pago de este impuesto.  
 
En el siguiente ejemplo de partición y adjudicación entre coherederos, se determina los impuestos 












Cuadro No. 14 
Partición entre Coherederos  
Al 12 de Julio de 2011 
Propietarios: 
1. Méndez Landeta Ana Mercedes 
2. Méndez Landeta Gladis Aida 
3. Méndez Landeta Rita Graciela 
4. Méndez Landeta Teresa Mariana  
5. Méndez Landeta Ligia Amparo 
6. Méndez Landeta Esperanza Margarita 
7. Landeta Cárdenas María Esperanza 
Propietarios iniciales  
Cónyuges: 
Landeta Cárdenas María Esperanza 
Méndez Segundo Oswaldo 
Posesión Efectiva 
Otorga:  
Méndez Segundo Oswaldo 
Cónyuge Sobreviviente Landeta Cárdenas María Esperanza 
Predio Inicial No. 10523 
Fecha de protocolización de la posesión 
efectiva 
21 de Noviembre de 2003 
Fecha de inscripción de la posesión 
efectiva  
18 de Diciembre de 2003 
Fraccionamiento   
Predios Urbanos  
(Fraccionamiento del predio 10523) 
No: 1347496 – 1347498 – 1347499 
       1347500 – 1347501 – 1347502 
       1347494 – 1347503 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 








1 Méndez Landeta Ana Mercedes 
2 Méndez Landeta Gladis Aida 
3 Méndez Landeta Rita Graciela 
4 Méndez Landeta Teresa Mariana  
5 Méndez Landeta Ligia Amparo 
6 Méndez Landeta Esperanza Margarita 
7 Landeta Cárdenas María Esperanza 








N. Predio Denominación Avalúo 
1 1347496 Lote No.      20.479,68  
2 1347498 Lote No.      22.652,99  
3 1347499 Lote No.      61.340,14  
4 1347500 Lote No.      25.732,90  
5 1347501 Lote No.      31.105,17  
6 1327502 Lote No.      26.715,32  
7 1347494 Lote No.      21.919,08  
8 1347503 Lote No.      25.106,46  
   
  235.051,74  
 
Cuota de adjudicación 
 
Herederos (6)  50%  C. A  = 8,333% cada uno 
Cónyuge sobreviviente  50% 
Total Inventario   $ 235.051,74 
Cuota de Adjud. x Coheredero   



















1 Méndez Landeta Ana M. 1347496 20.479,68 19.586,86 892,86 5,29 8,93 
2 Méndez Landeta Gladis A. 1347498 22.652,99 19.586,86 3.066,13 18,16 30,66 
3 Méndez Landeta Rita G. 1347499 61.340,14 19.586,86 41.753,28 247,32 417,53 
4 Méndez Landeta Teresa M 1347500 25.732,90 19.586,86 6.146,04 36,40 61,46 
5 Méndez Landeta Ligia A. 1347501 31.105,17 19.586,86 11.518,31 68,23 115,18 
6 Méndez Landeta Esperanza  1327502 26.715,32 19.586,86 7.128,46 42,22 71,28 
7 Landeta Cárdenas María E 
1347494 
1347503 
47.025,54 117.525,8 (70.500) - - 
Elaboración: Los autores 
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No. 1347496 No.1347498 No. 1347499 
 Precio de Venta $               892,86 $            3.066,13 $          41.753,28 
(-) Precio de Adquisición 
0 0  0  
 (=) Base imponible antes Tiempo 
Transcurrido 
$               892,86 $            3.066,13 $          41.753,28 
(-) Tiempo Transcurrido 7 años 6 
meses, 25 días  (32,92%) 
$               293,92 $            1.009.36 $          13.745,18 
(=) B. Imponible antes de 
Desvalorización Monetaria           
$               598,94 $            2.056,77 $          28.008,81 
(-) Desvalorización Monetaria 
(0,117)  
$                 70,07 $               240,64 $            3.277,03 
(=) B. Imponible antes tarifa del 
Impuesto a Utilidad 
$               528,87 $            1.816,13  $         24.731,78 
(=) Impuesto causado   $                   5,29  $                18,16 $               247,32 
Elaboración: Los autores 
 




No. 1347500 No. 1347501 No. 1347502 
 Precio de Venta $            6.146,04 $          11.518,31 $            7.128,46 
(-) Precio de Adquisición 0 0 0 
 (=) Base imponible antes Tiempo 
Transcurrido 
$            6.146,04 $          11.518,31 $            7.128,46 
(-) Tiempo Transcurrido 7 años 6 
meses, 25 días (32,92%)  $            2.023,27 $            3.791,82 $            2.346,68 
(=) B. Imponible antes de 
Desvalorización Monetaria (0,117)           
$            4.122,77      $            7.726,49 $            4.781,78 
(-) Desvalorización Monetaria   $               482,36 $               903,99 $               559,46 
(=) B. Imponible antes tarifa del 
Impuesto a Utilidad 
$            3.640,41 $            6.822,50 $            4.222,32 
(=) Impuesto causado   $                 36,40 $                 68,23 $                 42,22 
Elaboración: Los autores 
 




No.1347496 No.1347498 No. 1347499 
Precio de Venta $             892,86 $         3 .066,13 $        41.753,28 
Tarifa general del Impuesto 1% 1% 1% 
Operación $      892,86*1% $   3.066,13*1% $ 41.753,28*1% 
Elaboración: Los autores 
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No. 1347500 No. 1347501 No. 1347502 
Precio de Venta $          6.146,04 $        11.518,31 $          7.128,46 
Tarifa general del Impuesto 1% 1% 1% 
Operación $   6.146,04*1% $ 11.518,31*1% $   7.128,46*1% 
= Impuesto Causado $            61,46 $          115,18 $            71,28 
Elaboración: Los autores 
 
LIQUIDACIÓN DE LA SOCIEDAD CONYUGAL 
Liquidar la Sociedad Conyugal significa, dividir los bienes muebles e inmuebles adquiridos en la 
Sociedad Conyugal, si no opta por el régimen de separación de bienes.  
 
La Sociedad Conyugal se disuelve por la terminación del matrimonio. Así se dice que disuelta la 
Sociedad Conyugal, se procederá inmediatamente a la formación de un inventario y a la tasación de 
todos los bienes que usufructuaban. Este régimen de bienes es, si los cónyuges al momento de 
casarse no pactaron separación de bienes o participación en los gananciales. Es importante tener 
presente que la sociedad conyugal protege a la cónyuge, pues siempre tiene derecho al 50% de los 
bienes de la sociedad. Para nuestro estudio, se distinguen dos tipos de bienes al interior de la 
sociedad conyugal:  
a) Bienes sociales: son aquellos bienes adquiridos durante el matrimonio a título oneroso 
(mediante el pago de dinero). Ambos cónyuges son dueños en un 50% cada uno/a. 
 
b) Bienes propios de cada cónyuge: son aquellos adquiridos antes del matrimonio, y los 
adquiridos durante el matrimonio a título gratuito (por herencia o donación). En el caso de los 
bienes adquiridos antes del matrimonio, los cónyuges antes de casarse pueden celebrar 
acuerdos previos al matrimonio (capitulaciones matrimoniales), por los cuales quedan 
excluidos de la sociedad ciertos bienes y por lo tanto, respecto de ellos, cada quien son dueños 
y administradores exclusivos. 
 
Disuelta la sociedad conyugal, los  ex cónyuges proceden a liquidar la sociedad, adjudicándose los 
bienes corporales por acuerdo mutuo entre partes, de no existir acuerdo entre las partes, las 
adjudicaciones se realiza mediante  partición judicial; la misma que puede ser solicitada por uno de 
los ex cónyuges. Es importante señalar que los bienes propios (los adquiridos antes del matrimonio 
y durante el matrimonio por una herencia o una donación) no entran en la partición. 
 
Si los bienes adjudicados entre las partes son equitativos, están exentos de impuestos municipales, 
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de conformidad con el artículo 534 literal d) del Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, 
Autonomía y Descentralización. Si la cuota de adjudicación de uno de los ex cónyuges excede de la 
parte que tiene derecho, se considerarán sujetos a los impuestos municipales, según lo dispuesto en 




Cuadro No. 15 
Liquidación de la sociedad Conyugal  
Al 13 de Julio de 2011 
Propietarios:  
Lara Almeida Arturo Alexander 
Ramírez Moya Lourdes Soledad 
Predio (casa y Par No. 2) No. 686610 
Avaluó  122.857,61 
Fecha protocolización antecedente 16 de julio de 2005 
Fecha protocolización antecedente 20 de julio de 2005 
Predio (Terreno) No. 64356 
Avaluó 16.641,00 
Fecha protocolización antecedente 19 de octubre de 1994 
Fecha protocolización antecedente 20 de octubre de 1994 
Predio (Casa-Secadero-Par. No. 56  N0. 621365 
Avaluó   28.352,19 
Fecha protocolización antecedente 28 de marzo del 2001 
Fecha protocolización antecedente 11 de junio del 2001 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 








1 Lara Almeida Arturo Alexander 








N. predio Denominación Avalúo 
1 686610 Casa terraza  y parqueadero No 2 122.857,61  
2 64356 Lote de terreno   16.641,00  
3 621365 Casa, secadero y parqueadero No. 56   28.352,19  




Cuota de adjudicación 
Adjudicación       C. A  = 50% cada cónyuge 
Total Inventario   $ 167.850,80 
Cuota de  Adjudicación   $ 167.850,80*50%  
 
Adjudicación 










1 Lara Almeida Arturo A. 
64356 
621365 
44.993,19 83.925,4 0 - - 
2 Ramírez Moya Lourdes 686610 122.857,61 83.925,4 38.932,21 143,07 389,32 
Elaboración: Los autores 
 




TARIFA  OBSERV. 
 Precio de Venta (Refundición) $       38.932,21     
(-) Precio de Adquisición 
0,00     
(=) Base Imponible Antes 
Tiempo Transcurrido 
$       38.932,21     
(-) Tiempo Transcurrido 
$         9.733,05 
25% 
5 años, 11 meses, 22 
días 
(=) Base imponible antes de 
Desvalorización Monetaria           
$       29.199,16     
(-) Desvalorización Monetaria 
(0,020)  
$            583,98 0,020 Año 2005  
(=) Base imponible antes de         
tarifa del impuesto a Utilidad 
$       28.615,18 
 
  
(=) Impuesto causado   $            143,07     
Elaboración: Los autores 
90 
 




PREDIO No. 1347500 
Precio de Venta  $          38.932,21 
 Tarifa general del Impuesto 1% 
 Operación $   38.932,21*1% 
= Impuesto Causado  $               389,32 
Elaboración: Los autores 
 
2.8.5 CONSTITUCIÓN DE FIDEICOMISOS Y RESTITUCIONES FIDUCIARIAS 
 
CONSTITUCIÓN DE FIDEICOMISO 
El fideicomiso Mercantil es un acto de confianza en el cual una persona natural o jurídica 
(Denominada Constituyente) contrata a una Fiduciaria, para que ésta se encargue de ejecutar y 
atender determinadas instrucciones respecto de ciertos bienes, sea en beneficio del propietario de 
tales activos o de un tercero (denominado Beneficiario). 
 
Las Administradoras de Fondos y Fideicomisos es la encargada  de realizar todas las gestiones 
administrativas, financieras y legales destinadas al cumplimiento del objetivo determinado por el 
cliente en el contrato del fideicomiso. La administradora de fideicomisos actúa diligentemente para 
que los acuerdos entre las partes y las instrucciones se cumplan, pero no  garantizan resultados, 
mantienen una contabilidad y rendición de cuentas separadas por cada fideicomiso que 
administran. El fideicomiso mercantil se clasifica en:  
 
Fideicomiso de administración.-  Es el contrato en virtud del cual el Constituyente transfiere 
dinero o bienes a un patrimonio autónomo, para que la Fiduciaria los administre y desarrolle la 
gestión encomendada y destine los rendimientos, si los hay, al cumplimiento de la finalidad 
señalada. 
 
Fideicomiso de Inversión.- Es el contrato en virtud del cual se transfiere a un patrimonio 
autónomo, sumas de dinero para que la fiduciaria los invierta para beneficio propio o de terceros. 
 
Fideicomiso de Garantía.- Es el contrato a través del cual el Constituyente transfiere de manera 
irrevocable la propiedad de uno o varios bienes a un patrimonio autónomo, para garantizar con 
ellos y/o con su producto el cumplimiento de ciertas obligaciones de dicho Constituyente, 
designando como beneficiario al acreedor de éstas. 
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Fideicomiso Inmobiliario.-  Es el contrato en virtud del cual se transfieren bienes para que el 
fiduciario mercantil realice gestiones administrativas y legales con el fin de desarrollar proyectos 
inmobiliarios, todo en provecho de los beneficiarios instituidos en el contrato. 
 
Fideicomiso Titularización.-  A través de un Fideicomiso Mercantil se integran activos que 
existen o que se espera que existan, capaces de generar flujos de caja futuros o derechos de 
contenido económico; contra el cual se emiten valores susceptibles de ser colocados o negociados 
libremente en el Mercado Bursátil. 
 
Gracias a su gran versatilidad y flexibilidad, el fideicomiso constituye un mecanismo válido para el 
desarrollo de diversos proyectos y negocios. El más claro ejemplo es el fideicomiso inmobiliario. 
Las partes a través de esta figura adquieren derechos y contraen obligaciones, y la fiduciaria al ser 
un tercero imparcial, actúa de manera equilibrada protegiendo siempre los intereses legítimos de 
los partícipes y controlando el cumplimiento de sus fines.  
 
El artículo 113 de la Ley de Mercado de Valores dispone: “La transferencia de dominio de bienes 
inmuebles realizada en favor de un fideicomiso mercantil, está exenta del pago de los impuestos de 
Alcabalas, registro e inscripción y de los correspondientes adicionales a tales impuestos, así como 
del impuesto a las Utilidades en la compraventa de predios urbanos y plusvalía de los mismos”. 
 
RESTITUCIÓN FIDUCIARIA 
La restitución fiduciaria es la traslación de la propiedad a la persona en cuyo favor se ha 
constituido el fideicomiso, o  la acción de devolver la propiedad a quien antes la tenía, quien es el 
verdadero dueño. 
 
Las transferencias que haga el fiduciario restituyendo el dominio al mismo constituyente, sea que 
tal situación se dé a la falla de la condición prevista en el contrato, o por cualquier situación de caso 
fortuito, fuerza mayor o por efectos contractuales que determinen que los bienes vuelvan en las 
mismas condiciones en las que fueron transferidos; está exenta del pago de los impuestos de 
alcabalas, y los correspondientes adicionales a tales impuestos, así como del impuesto a las 
Utilidades en predios urbanos (Art. 113 Ley de Mercado de Valores).  
 
La  restitución  fiduciaria que no sean restituidas en las mismas condiciones y términos en lo que 
fue constituido el fideicomiso, genera impuestos de Utilidad y Alcabalas. El sistema señala el 
mecanismo convenido y aceptado por los constituyentes y los beneficiarios, para proceder a la 
ejecución de un fideicomiso mercantil, y que consiste principalmente en la aplicación de un 
procedimiento para llegar a la enajenación de los bienes fideicomitidos, con el objeto de entregar el 
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producto de la venta o la propiedad de dichos bienes al beneficiario secundario a efectos de 
cancelar, total o parcialmente, las obligaciones garantizadas, en el caso de que las obligaciones 
garantizadas no hayan sido pagadas oportunamente por los deudores. 
 
En la constitución del Fideicomiso Mercantil Inmobiliario, se establece que los promitente(s) 
comprador(es) son las personas naturales y/o jurídicas que han celebrado con el constituyente un 
contrato de promesa de compraventa de derechos fiduciarios, con el propósito de adquirir en el 
futuro, el derecho a recibir en restitución fiduciaria uno o varios inmuebles (casa, departamento, 
estacionamiento, etc.) construidos en un proyecto inmobiliario. Este sistema al realizar la 
resituación de los bienes inmuebles genera impuestos de Utilidad y Alcabalas,  debiéndose 
considerar las deducciones, rebajas y exoneraciones impartidas en la compraventa. 
 
2.8.6 OTRAS FORMAS DE ADQUIRIR EL DOMINIO 
 
LEASING 
La palabra leasing, de origen anglosajón, deriva del verbo inglés "to lease", que significa arrendar o 
dar en arriendo, y del sustantivo "lease" que se traduce como arriendo, escritura de arriendo. 
 
El leasing es un contrato de financiamiento en virtud del cual una de las partes; es decir la empresa 
de leasing se obliga a adquirir y luego dar en uso un bien de capital elegido, previamente por la otra 
parte, la empresa usuaria, a cambio del pago de un canon como contraprestación por esta, durante 
un determinado plazo contractual que generalmente coincide con la vida útil del bien financiado el 
cual puede ejercer la opción de compra, pagando el valor residual pactado, prorrogar o firmar un 
nuevo contrato, o en su defecto devolver el bien.  Al final del contrato, el arrendatario tiene dos 
opciones: 
a) Ejercer la opción de compra del bien por el valor residual (diferencia entre el precio de 
adquisición inicial que tuvo el arrendador más los gastos e intereses, y las cantidades 
abonadas por el arrendatario). 
 
b) No ejercer la opción de compra y por tanto devolver el bien al arrendador. 
 
La descripción operativa de esta figura contractual permite entender el contenido del artículo 2 de 
la  Ley de Arrendamiento Mercantil, cuyo texto determina que “el plazo forzoso en los contratos de 
arrendamiento mercantil de bienes inmuebles, no podrá ser inferior a 5 años”.  
 
El contrato de arrendamiento mercantil o Leasing, es sujeto de traslación de dominio, que para el 
efecto de la compraventa con opción de arrendamiento mercantil a un tercero denominado 
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arrendador, está exente de impuestos de Plusvalía y Alcabalas (Nota del artículo No. 14 Ley de 
Arrendamiento Mercantil).  
 
Si el arrendatario ejerciera la opción de compra por el valor residual, éste se considerará la base 
imponible para efectos del cálculo de los impuestos fiscales o municipales que graven la 
transferencia del dominio (artículo  cuarto Ley de Arrendamiento Mercantil). La base imponible 
para la emisión de los impuestos de Plusvalía y Alcabalas se  considera lo dispuesto en el artículo 
primero, inciso primero del Decreto Supremo No. 3121 de la Ley de Arrendamiento Mercantil; en 
el que dispone: “Comprar el bien, por el precio acordado para la opción de compra o valor residual 
previsto en el contrato, el que no será inferior al 20% del total de rentas devengadas”. 
 
PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO 
La Prescripción es un modo de adquirir las cosas ajenas, o de extinguir las acciones y derechos 
ajenos, por haberse poseído las cosas, o no haberse ejercido dichas acciones y derechos, durante 
cierto tiempo. 
 
La adquisición del dominio de la propiedad, por prescripción adquisitiva procede a favor del 
poseedor si ejerce posesión no interrumpida, continua, pacífica, tranquila y pública, con el ánimo 
de señor y dueño por un periodo de tiempo mayor a quince años, y haber realizó mejoras en el 
inmueble, sin que exista interrupción natural o civil por parte de sus propietarios y/o terceras 
personas que les pueda asistir el derecho de dicha propiedad. Para el efecto, el posesionario del 
inmueble inicia un proceso judicial ante el Juez de lo Civil; solicitándole se declare a su favor la 
Prescripción Adquisitiva de Dominio; en el caso de tener algún título y buena fe, el tiempo 
exigible es de 5 años. La prescripción se clasifica en Ordinaria y Extraordinaria. 
 
Ordinaria.- Cuando la posesión del bien raíz es regular y  no interrumpida, durante cinco años, 
tiempo dispuesto en el artículo 2.408 del Código Civil, y se requiere de un justo título y buena fe. 
 
Extraordinaria.- Cuando la posesión del bien raíz es continua, pacífica, tranquila y pública, 
siempre que se cumplan el tiempo previsto en el artículo 2.411 del Código Civil, que es de 15 años 
y no es necesario de título alguno, ya que por ilegítima que sea la posesión del bien raíz, vale para 
prescribir. 
 
Posesión continua.- Es cuando la posesión del poseedor del bien raíz, ha sido regular y no 
interrumpida, mismo que usa y disfruta del inmueble. 
 
Posesión pacífica.- La posesión debe ser exenta de violencia física y moral. Ser pacífica significa 
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que el poder de hecho sobre la propiedad no se mantenga por la fuerza.  
 
Posesión pública.-  El poseedor actúa sobre el bien como propietario, es más, al poseedor se le 
presume propietario; entonces no se entendería la validez de este principio si el poseedor actuara de 
forma clandestina.  
 
La prescripción Adquisitiva de Dominio, otorga el Juzgado de lo Civil, mediante la sentencia 
judicial que declara haber adquirido el posesionario del bien raíz mediante  prescripción; la 
sentencia hará las veces de escritura pública, debiéndose protocolizarse en la Notaria e Inscribirla 
en el Registro de la propiedad, siendo necesario para la ejecución y legalización de la prescripción, 
la traslación del dominio al poseedor del bien raíz, traslación que causa impuestos de Plusvalía, de 
conformidad con dispuesto en la Ordenanza No. 0383 del 29 de diciembre del 2010. Y  Alcabalas 
según lo dispuesto en el artículo 535 de la COOTAD.  
 
2.8.7 FORMAS DE PAGO DE LOS IMPUESTOS 
Para formalizar y cumplir con las obligaciones tributarias relacionadas con la transferencia de 
dominio de bienes inmuebles, previo al cierre de las escrituras públicas correspondientes y al 
reconocimiento en el Registro de la Propiedad, la Municipalidad del Distrito Metropolitano, a más 
de las ventanillas habilitadas en los Balcones de Servicios, ha implementado facilidades para que el 
usuario cancele sus obligaciones tributarias; estableciendo convenios con los Bancos, Mutualistas, 
Cooperativas y Centros Comerciales.  
 
En la actualidad la Municipalidad cuenta  con 45 ventanillas en dependencia, 848 cajas en Bancos 
y 192 cajas en Mutualistas y Cooperativas de Ahorro y Crédito,  para que los usuarios cancelen sus 
obligaciones tributarias. 
 
Los Bancos, Mutualistas y Cooperativas de Ahorro y Crédito autorizadas de  recaudar las 
obligaciones tributarias de los usuarios son: Banco internacional, Produbanco, Pacifico, Promérica, 
Pichincha, Machala, Guayaquil y Bolivariano. Las Mutualistas Pichincha e Imbabura. Las 
Cooperativas de Ahorro y Crédito Alianza del Valle, 29 de Octubre, Cotocollao, Andalucía y 23 de 
Julio. Y los Centros Comerciales el Recreo y el Condado Shopping; adicionalmente se puede 
cancelar las obligaciones tributarias en la Cámara del Comercio de Quito y en Servipagos. 
 
Los Bancos, Mutualistas y Cooperativas de Ahorro y Crédito autorizadas por la municipalidad para 
recaudar los impuestos del traspaso de dominio, cobran por comisión cincuenta centavos por 
transacción ($ 0.50); comisión que es cobrada a la municipalidad. Las obligaciones tributos, se 
cancelan de la siguiente forma: 
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a) Efectivo.- Pago en monedas o billetes, dinero de curso legal (dólar). 
 
b) Cheque.- El cheque debe estar girado a nombre del Tesorero Metropolitano del Municipio de 
Quito, y debidamente certificado 
 
c) Notas de Crédito.- Es un documento que la Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
emite a favor del usuario, para devolver pagos realizados indebidamente, esta nota de crédito es 
válida para cancelar los impuestos, y con este documento se cancela únicamente en las 
ventanillas de recaudación de la municipalidad.  
 
d) Pagos por Internet.- A través del internet se cancela las obligaciones tributarias, mediante 
débito automático de las cuentas de ahorros o cuentas corrientes y de tarjetas de crédito. 
 
e) Tarjetas de Crédito.- Con estas tarjetas el usuario cancela sus impuestos en cualquiera de las 
ventanillas autorizadas, de Bancos, Mutualistas, Cooperativas, Centros Comerciales y en los 
centros de recaudación de la municipalidad. 
 
2.9 ANÁLISIS HORIZONTAL Y VERTICAL DE LAS TRANSFERENCIAS DE 
DOMINIO Y DE SUS IMPUESTOS 
El análisis financiero dispone de dos herramientas para interpretar y analizar los volúmenes de 
transferencia de dominio y las recaudaciones emanados producto de los impuestos por este 
concepto. El análisis horizontal y vertical, consiste en determinar el peso proporcional (en 
porcentajes) que tiene cada una de las Zonas y de los  impuestos en un periodo a otro, esto permite 
determinar la composición y estructura de los volúmenes de transferencia y los impuestos por 
concepto de Plusvalía y Alcabala.  
 
Con el análisis horizontal se busca determinar la variación absoluta o relativa que haya sufrido cada 
partida de los volúmenes de transferencia de dominio y las recaudaciones emanados de los 
impuestos por este concepto en un periodo respecto a otro; y además permite determinar cuál fue el 
crecimiento o decrecimiento de los volúmenes de transferencia de dominio y las recaudaciones en 
los periodos de enero del 2007 a diciembre del 2010, este procedimiento permite determinar si el 
comportamiento del departamento de la Dirección Financiera Tributaria durante este periodo fue 
bueno, regular o malo. 
 
El análisis vertical es de gran importancia a la hora de establecer si la Dirección Financiera 
Tributaria tiene una distribución equitativa de los volúmenes de las transferencias en las 
Administraciones Zonales, de acuerdo a las necesidades operativas del usuario. Además se 
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dispondrá de información idónea, para conocer si las recaudaciones tributarias de los impuestos de 
Utilidad y Plusvalía son menores o mayores a los impuestos de Alcabalas en los periodos en 
análisis.    
 
Siendo los ingresos tributarios causados por los traspasos de dominio, parte de la fuente de 
financiamiento del presupuesto del Municipio de Quito, es importante realizar el análisis horizontal 
y vertical de los volúmenes de transferencia de dominio y los ingresos que causan estos impuestos 
en los últimos cuatro años (enero del 2007 a diciembre del 2010); con el propósito de aportar con la 
información confiable sobre los niveles y estándares de incremento o disminución de los contratos 
de traspaso de dominio y de los impuestos que causan los diferentes contratos por la traslación del 
dominio de los bienes inmuebles en Quito. Impuestos que son  necesarios para la ejecución de la 
obra pública  en el Distrito Metropolitano, y fomentar el desarrollo social de la Ciudad. En este 
sentido es menester darle mayor atención al usuario y facilidades para que legalice sus propiedades, 
con la finalidad de incrementar los ingresos tributarios por concepto de impuestos a las 


















*El universo geográfico en la delimitación temporal del plan de tesis propuesto para la presente 
investigación, es de enero del 2007 hasta el mes de diciembre del 2010; sin embargo, dada la 
importancia que radica los volúmenes de transferencia de dominio de los bienes inmuebles y la 
incidencia de los impuestos que genera estas transferencias de dominio en el presupuesto de la 
Municipalidad del Distrito Metropolitano de Quito; el análisis se realiza hasta diciembre del 2011.       
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Cuadro No. 16 
Volúmenes de Transferencias de Dominio  






No. Transf.  
Año 2008 
No. Transf.  
Año 2009 




Norte 616,00 6.996,00 3.283,00 3.423,00 5.036,00 
Centro 41.531,00 31.094,00 21.784,00 24.963,00 20.053,00 
Sur 1.090,00 6.219,00 3.724,00 3.437,00 4.333,00 
Tumbaco - 1.134,00 713,00 601,00 531,00 
Los Chillos - 1.789,00 927,00 864,00 1.692,00 
La Delicia 
(Condado) 
1.886,00 3.638,00 2.673,00 2.973,00 2.347,00 
Quitumbe - 282,00 1.488,00 925,00 965,00 
Total 45.123,00 51.152,00 34.592,00 37.186,00 34.957,00 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
Transferencia de Dominio  
 
Grafico N. 01 
Volúmenes de Transferencias de Dominio por Zonas  
Años 2007 al 2011 
 























Grafico N. 02 
Variación de los volúmenes de las transferencias de dominio  














Elaboración: los Autores 
 
Cuadro No. 17 
Análisis Horizontal y Vertical de los volúmenes de las transferencias de dominio 













USD            % 
Norte 616,00 1,37% 6.996,00 13,68% 6.380,00 1.035,71% 
Centro 41.531,00 92,04% 31.094,00 60,79% (10.437,00) -25,13% 
Sur 1.090,00 2,42% 6.219,00 12,16% 5.129,00 470,55% 
Tumbaco 
 
0,00% 1.134,00 2,22% 1.134,00 - 
Los chillos 
 
0,00% 1.789,00 3,50% 1.789,00 - 
La Delicia 1.886,00 4,18% 3.638,00 7,11% 1.752,00 92,90% 
Quitumbe 
 
0,00% 282,00 0,55% 282,00 - 
Total 45.123,00 100,00% 51.152,00 100,00% 6.029,00 13,36% 
Elaboración: Los Autores 
 
Cuadro No. 18 
Análisis Horizontal y Vertical de los volúmenes de las transferencias de dominio 













USD            % 
Norte 6.996,00           13,68% 3.283,00                9,49% (3.713,00) -53,07% 
Centro 31.094,00         60,79% 21.784,00              62,97% (9.310,00) -29,94% 
Sur 6.219,00           12,16% 3.724,00                10,77% (2.495,00) -40,12% 
Tumbaco 1.134,00           2,22% 713,00                   2,06% (421,00) -37,13% 
Los Chillos 1.789,00           3,50% 927,00                   2,68% (862,00) -48,18% 
La Delicia 
(Condado)  
3.638,00           7,11% 2.673,00                7,73% (965,00) -26,53% 
Quitumbe 282,00              0,55% 1.488,00                 4,30% 1.206,00  427,66% 
Total 51.152,00    100,00% 34.592,00           100,00% (16.560,00) -32,37% 








2007 2008 2009 2010 2011
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Cuadro No. 19 
Análisis Horizontal y Vertical de los volúmenes de las transferencias de dominio 















USD            % 
Norte 3.283,00           9,49% 3.423,00                9,21% 140,00  4,26% 
Centro 21.784,00         62,97% 24.963,00              67,13% 3.179,00  14,59% 
Sur 3.724,00           10,77% 3.437,00                9,24% (287,00) -7,71% 
Tumbaco 713,00              2,06% 601,00                   1,62% (112,00) -15,71% 
Los Chillos 927,00              2,68% 864,00                   2,32% (63,00) -6,80% 
La Delicia 
(Condado) 
2.673,00           7,73% 2.973,00                7,99% 300,00  11,22% 
Quitumbe 1.488,00           4,30% 925,00                   2,49% (563,00) -37,84% 
Total 34.592,00 100,00% 37.186,00 100,00% 2.594,00 7,50% 
Elaboración: Los Autores 
 
Cuadro No. 20 
Análisis Horizontal y Vertical de los volúmenes de las transferencias de dominio 
















USD            % 
Norte 3.423,00                9,21% 5.036,00 14,40% 1.613,00 47,12% 
Centro 24.963,00              67,13% 20.053,00 57.36% (4.910,00) (19,67%) 
Sur 3.437,00                9,24% 4.333,00 12,39% 896,00 26,07% 
Tumbaco 601,00                   1,62% 531,00 1,52% (70,00) (11,65%) 
Los Chillos 864,00                   2,32% 1.692,00 4,84% 828,00 95,83% 
La Delicia 
(Condado) 
2.973,00                7,99% 2.347,00 6,71% (626,00) (21,06%) 
Quitumbe 925,00                   2,49% 965,00 2,76% 40,00 4,32% 
Total 37.186,00 100,00% 34.957,00 100,00% (2.229,00) (5,99%) 
Elaboración: Los Autores 
 
Los volúmenes de transferencias de dominio en el periodo 2008 es de 51.152,  mayor  al periodo  
2007 que es 45.123, el incremento del periodo 2008 en relación al 2009 es del 13.36%, este 
aceptable crecimiento podría ser consecuencia de la masiva concurrencia de los usuarios a legalizar 
sus propiedades, fundamentalmente por la necesidad de adquirir una vivienda propia; en el periodo 
2009 el número de transferencias de dominio es 34.592 que en relación  al 2008, disminuye 
sustancialmente el volumen de transferencias en un 32,37%;  para que en el periodo 2010, se 
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incremente ligeramente a 37.186 transferencias que equivale al 7,50% en relación al 2009; en el 
periodo 2011 se realiza 34.957,00 transferencia de dominio, produciéndose una disminución de  
2.229  transferencias en relación al año 2010 que equivale al 5,99%. 
 
El decrecimiento de los volúmenes de transferencia de dominio en el periodo 2011, podría estar 
inmerso por el traspaso de competencias del Registro de la Propiedad de la administración privada 
a la administración pública municipal (30 de junio de 2011). En el periodo del traspaso de 
competencias de la administración del Registro de la Propiedad,    los certificados de Hipotecas y 
Gravámenes le entregaban a la ciudadanía hasta en 45 días, razón está que los sujetos que realizan 
la transferencia de dominio, no podían realizar normalmente el trámite en la municipalidad a falta 
del documento en mención. 
        
En el periodo 2010 el incrementa es bajo, debido que el 19 de octubre del 2010 se derogó la Ley de 
Régimen Municipal y entra en vigencia el Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, 
Autonomía y Descentralización (COOTAD), mediante Registro Oficial No. 303  en el que dispone 
que  la tarifa a la Utilidad y Plusvalía de las Transferencias de Dominio de los predios Urbanos es 
el 10%, razón que los usuarios del sistema en análisis y en especial la actividad inmobiliaria podría 
haber dejado de realizar los traspasos de dominio aduciendo que la tarifa del impuesto a las 
Utilidades y Plusvalía es demasiado elevado, esta considerable caída de los volúmenes de traspasos 
de dominio, podrían haber ocasionado que el Concejo Metropolitano de Quito, regula la tarifa del 
impuesto mediante ordenanza No. 0338 del 29 de diciembre del 2010.          
 
Al Balcón de Servicios Centro de la Dirección Financiera Tributaria le corresponde 41.531 
transferencias de dominio de  las 45.123 transferencias del periodo 2007, equivalente al 92,04%, en 
relación a las demás Balcones de Servicio del Distrito Metropolitano; en tanto que en el periodo 
2008 se tiene   31.094 transferencias de las  51.152, que equivale al 60,79% en relación a las demás 
Administraciones.  
 
En el periodo 2008 el volumen de transferencias de dominio en el Balcón de Servicios Centro 
tiende a la baja en un 25,13% en relación al 2007, esta considerable baja de los volúmenes de 
transferencia en la Zona en mención, podría ser debido que en el periodo 2008 se incrementaron 
ventanillas de atención al usuario para transferencias de dominio en los Balcones de Servicio del 
Valle de Tumbaco y los Chillos. 
 
En el año 2009 en el Balcón de Servicios Centro, se realizan 21.784 transferencias de dominio de 
las 34.592, que corresponde al 62,97% del volumen total del año 2009; tendiéndose un ligero 
incremento en el año 2010 de 24.963 transferencias de las 37.186 del total del periodo, que 
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corresponde al  67,13% en relación a las demás  Administraciones Zonales.      
 
En el Balcón de Servicios Centro del Distrito Metropolitano se centra el mayor volumen de 
transferencias de dominio en relación a las demás Administraciones Zonales, seguido de la 
Administración Sur y posteriormente la Norte; las citadas Administraciones dan servicio a los 
usuarios en un 67,13%, 9,24% y 9,21% en su orden respectivamente, el 14,42% corresponde a las 
damas Administraciones Zonales del Distrito Metropolitano que poseen  este sistema de servicio a 
la ciudadanía; porcentajes que corresponde al año 2010.  
 
En el año 2011 los volúmenes de transferencia de dominio en el Balcón de Servicios Centro, Norte 
y Sur le corresponde el 84,15% del 100%, distribuido en el 57, 36%, 14,40% y 12,39% 
respectivamente en relación a las demás Administraciones Zonales del Distrito Metropolitano, 
ratificándose una vez más que los Balcones de Servicios en mención, son los más fuertes en la 
atención al usuario en cuanto a los procesos del traspaso de dominio, sin embargo en el periodo en 
análisis, en el Balcón de Servicios Centro se ha disminuido los volúmenes de transferencias de 
dominio en un 19,67%, en el Balcón de Servicios Norte se ha incrementado  en un 47,12% al igual 
que en el Sur el 26,07%  en relación al periodo 2010. 
 
La disminución  de los volúmenes de transferencias de dominio en el Balcón de Servicios Centro, 
podría ser por el largo tiempo de espera que los usuarios tienen que pasar para ser atendidos sus 
requerimientos, y esta sería la razón para que hayan inmigrado a los Balcones de Servicios Norte, 
Sur, los Chillos y Quitumbe, incrementando los volúmenes de transferencias de dominio en estas 
Administraciones Zonales.       
  
La concentración de los usuarios al Balcón de Servicios Centro a realizar los traspasos de dominio, 
podría ser, debido a que las dependencias públicas para legalizar sus propiedades, están más 
cercanas a esta dependencia municipal, como es el caso del Concejo Provincial, Notarias y Registro 
de la Propiedad; esta ventaja de los usuarios para legalizar sus escrituras, les ocasiona ahorro de 
tiempo y costos de movilización; ventajas de los usuario que han ocasionado efectos negativos al 
Balcón de Servicios de la Administración Centro del Distrito, que ha traído  como consecuencia la 
masiva concurrencia de los usuarios al Balcón de servicios en mención; que en constantes 
ocasiones los funcionarios encomendados para el análisis y  liquidación de los impuestos a las 
transferencias de dominio,  no se abastecen a cubrir la demanda de los usuarios, por lo que se 
genera constantes reclamos a la Dirección Metropolitana Financiera Tributaria, por el largo tiempo 





Cuadro No. 21 
Recaudaciones de los Impuestos a la Transferencia de Dominio  














Plusvalía 2’337.937,03 3’136.832,72 4’520.963,03 6’568.763,76 6’406.977,10 
Alcabalas 11’306.894,95 12’615.335,95 13’462.827,22 13’183.307,06 12’688.946,55 
Total 13’644.831,98 15’752.168,67 17’983.790,25 19’752.070,82 19’095.923,65 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
Dirección de Informática  
 
Grafico N. 03 
Recaudación de los impuestos a las transferencias de dominio  
Años 2007 al 2011 
 
Elaboración: Los autores 
 
Grafico N. 04 
Recaudación de los impuestos de Plusvalía y Alcabalas 
Del 2007 al 2011 
 






















Cuadro No. 22 
Análisis Horizontal y Vertical de las recaudaciones de los impuestos de Utilidad y Alcabalas 










Estructura     
31/12/ 2008 
Tendencia 
USD            % 
Plusvalía  2’337.937,03  17,13% 3’136.832,72 19,91% 798.895,69      34,17% 
Alcabalas 11’306.894,95 82,87% 12’615.335,95 80,09% 1’308.441,00   11,57% 
Total 13’644.831,98 100,00% 15’752.168,67 100,00% 2’107.336,69 15,44% 
Elaboración: Los Autores 
 
Cuadro No. 23 
Análisis Horizontal y Vertical de las recaudaciones de los impuestos de Utilidad y Alcabalas  













USD             % 
Plusvalía 3’136.832,72 19,91% 4’520.963,03 25,14% 1’384.130,31 44,13% 
Alcabalas 12’615.335,95 80,09% 13’462.827,22 74,86% 847.491,27 6,72% 
Total 15’752.168,67 100,00% 17’983.790,25 100,00% 2’231.621,58 14,17% 
Elaboración: Los Autores 
 
Cuadro No. 24 
Análisis Horizontal y Vertical de las recaudaciones de los impuestos de Utilidad y Alcabalas 










Estructura    
31/12/ 2010 
Tendencia 
USD             % 
Plusvalía 4’520.963,03 25,14% 6’568.763,76 33,26% 2.047.800,73 45,30% 
Alcabalas 13’462.827,22 74,86% 13’183.307,06 66,74% (279.520,16) (2,08%) 
Total 17’983.790,25 100,00% 19'752.070,82 100,00% 1’768.280,57 9,83% 
Elaboración: Los Autores 
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Cuadro No. 25 
Análisis Horizontal y Vertical de las recaudaciones de los impuestos de Utilidad y Alcabalas  




















USD             % 
 
Plusvalía 6’568.763,76 33,26% 6’406.977,10 33,55% (161.786,66) (2,46%) 
Alcabalas 13’183.307,06 66,74% 12’688.946.55 66,45% (494.360,51) (3,75%) 
Total 19’752.070,82 100,00% 19’095.923,65 100,00% (656.147,17) (3,32%) 
Elaboración: Los Autores 
 
 
En el cuadro No. 21, se determina que las recaudaciones de los impuestos de Alcabalas es superior 
al impuesto de Plusvalía en todos los periodos  en revisión; esto podría darse debido que el 
impuesto a la Plusvalía genera únicamente a la transferencia de predios Urbanos, en tanto que el 
impuesto a las Alcabalas genera a los predios Urbanos y rústicos.    
 
En los cuadros No.22, 23, 24 y 25 se demuestra que los ingresos de Plusvalía y Alcabalas en 
concepto de impuestos al traspaso de dominio, en los periodos 2007 en relación al  2008 tiende un 
incremento considerable del 15,44%, al pasar de 13’644.831,98 dólares del año 2007 a 
15’752.168,67 dólares del año 2008; en el periodo 2008 en relación al 2009 se incrementa en un 
14,17%, al pasar de  15’752.168,67 dólares a 17’983.790,25 dólares; el periodo 2009 relacionado 
con el 2010 tiende un incremento del 9,83%, al pasar las recaudaciones 15’752.168,67 dólares a 
19’752.070,82 dólares; finalmente en el periodo 2011 existe una ligera caída en las recaudaciones 
del  3,32%, al pasar de 19’752.070,82 dólares del año 2010 a 19’095.923,65 dólares del año  2011.  
 
El considerable incremento de las recaudaciones de los impuestos a la transferencia de dominio del 
año  2008 en relación al año 2007, podría estar inmersa por el incremento del 13,36% de los 
volúmenes de traspasos de dominio realizados por los sujetos pasivos en el periodo de revisión,  y 
el incremento de las recaudaciones del tributo de los años 2008 al 2009 y del 2009 al 20010, podría 
estar inmerso a las interpretaciones diferentes de la normativa legal vigente que regula las tarifas 
del impuesto, así como la interpretación del  antecedente de adquisición de los bienes inmuebles. 
Antecedente que es la base para la determinación de los impuestos a la transferencia de dominio.    
 
Las recaudaciones del impuesto de Utilidad y Plusvalía en los periodos  2007, 2008, 2009, 2010 y 
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2011 se observa que es de $ 2.337.937,03, $ 3.136.832,72, $ 4.520.963,03, $ 6.568.763,76 y $ 
6’406.977,10 respectivamente, que relacionado con el 100% del total de las recaudaciones por 
concepto de impuestos del traspaso del dominio, equivale al 17,13%, 19,91%,  25,14% y 33,26% 
en su orden. Las recaudaciones del impuesto en mención, en los periodos 2007 al 2008, 2008 al 
2009 y 2009 al 2010, se incrementan en un 34,17%, 44,13% y 45,30% respectivamente, al pasar de 
$ 2.337.937,03 a   $ 3.136.832,72, de $ 3.136.832,72 a $ 4.520.963,03 y de $ 4.520.963,03 a $ 
6.568.763,76, en tanto que el periodo 2011 en relación al 2010 existe una ligera caída de 
161.786,66 dólares, que equivale al 2,46% al pasar de $ 6.568.763,76 a 6’406.977,10. El 
incremento de las recaudaciones de esto impuesto en los años 2007, 2008, 2009 y 2010, podría ser 
por los incrementos de los volúmenes de trasferencias de dominio y la diferente interpretación de la 
Normativa Legal Vigente, en cuanto a la tarifa del impuesto por parte de las autoridades de turno 
de la Dirección Financiera Tributaria.   
 
Las recaudaciones del impuesto de Alcabalas en los periodos 2007 al 2008 y 2008 al 2009, se 
incrementan en un 11,57% y  6,72%; al pasar de  $ 11.306.894,95 a  $ 12.615.335,95 y de $ 
12.615.335,95 a $ 13.462.827,22; el incremento considerable del impuesto, es ocasionado por las 
mismas ventajas y desventajas financieras del análisis del literal anterior.  El periodo 2010 en 
relación al 2009 la recaudación del impuesto cayó en 279.520,16 dólares, equivalente al  2,08%, al 
pasar de 13.462.827,22 dólares del periodo 2009 a 13.183.307,06 dólares del periodo 2010. En el 
año 2011 en relación al 2010 existe una caída en las recaudaciones de 494.360,51 dólares 
equivalente al 3,75%, al pasar de 13’183.307,06 del año 2010 a 12’688.946.55 dólares del año 
2011. Esta  caída de las recaudaciones del impuesto en análisis en los años 2010 y 2011, podría ser 
consecuencia de la exagerada tarifa del impuesto de Plusvalía dispuesta en la Normativa Legal 
Vigente, publicado en el Registro Oficial No. 303 del 19 de octubre del 2010, por lo que el sujeto 
pasivo del impuesto habrían dejado de realizar traspasos de dominio.  
 
Las recaudaciones del impuesto de Alcabalas en los periodos en revisión es de aproximadamente $ 
11.306.894,95, $ 12.615.335,95, $ 13.462.827,22,  $ 13.183.307,06 y 12’688.946.55; que 
relacionado con el 100% del total de las recaudaciones por concepto de impuestos del traspaso del 
dominio, reflejan el 82,87%, 80,09%, 74,86%, 66,74% y 66,45%; en consecuencia las 
recaudaciones del impuesto de Alcabalas es superior a las recaudaciones del impuesto de Plusvalía.  
 
La superioridad de las recaudaciones del impuesto de Alcabalas en relación al impuesto de 
Plusvalía;  es producido por la variación de la tarifa del impuesto a la Plusvalía, tomado en cuenta 
que en la mayoría de las transferencias de dominio, la tarifa que se grava al impuesto a la plusvalía 
es del 0.5%; en tanto que la tarifa del impuesto a las alcabalas es el 1%.  Además las recaudaciones 
del impuesto a las Alcabalas son superiores al impuesto de Plusvalía, porque el impuesto a las 
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Alcabalas se determina a las transferencias de dominio de predios urbanos y rurales, en tanto que el 
impuesto a la Plusvalía únicamente a transferencias de dominio de predios urbanos; súmese a esto 
las deducciones que el Código de Organización Territorial, Autonomía  y Descentralización 
dispone, para la liquidación del impuesto a la plusvalía, como: Precio de adquisición, tiempo 
transcurrido y desvalorización monetaria.   
 
Del análisis realizado, se deduce que la gestión de la Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, en el periodo 2010 fue mucho mejor que el 
periodo 2009 en cuanto a los resultados de las recaudaciones de los impuestos a la transferencia de 
dominio de bienes inmuebles, al pasar USD 17.983.790,25 del año 2009 a USD 19.752.070,82 del 
año 2010. La  gestión del periodo 2011 en relación al periodo 2010 no es satisfactoria, si tomamos 
en cuenta la leve caída de las recaudaciones en un 3,32% en relación al periodo 2010.   
 
ASPECTOS LEGALES Y FINANCIEROS 
El Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, Autonomía y Descentralización, es la normativa 
de carácter legal que respalda a la municipalidad en la gestión de cobros de impuestos. En su 
artículo 490 define que “Los impuestos municipales o metropolitanos son de exclusiva 
financiación de los gobiernos autónomos descentralizados”. “Son de exclusiva financiación 
municipal, los que conforme a disposiciones constitucionales o legales, se han creado o pueden 
crearse solo para el presupuesto municipal”.  
 
En el artículo 491 clasifica los impuestos municipales y metropolitanos;  en los literales c) y g) de 
este artículo, facultada el cobro de los impuestos de Alcabalas y de Plusvalía a la transferencia de 
dominio de bienes inmuebles. Además  en el mismo cuerpo legal en el artículo 535 establecen la 
tarifa del impuesto a las Alcabalas, y en el artículo 556 el de Plusvalía a los predios urbanos, así 
como también en el mismo artículo faculta regular la tarifa del impuesto a la plusvalía  mediante 
ordenanza.  
 
De lo expuesto, el presupuesto municipal es el plan financiero de obligatorio cumplimiento del 
Gobierno Municipal, y que responda a las necesidades del desarrollo de la ciudad en beneficio de 
sus habitantes; debe establecer normas de recaudación para los tributos, que permita generar 
ingresos para la ejecución del gasto y la inversión. El Presupuesto es la herramienta fundamental de 
un programa de gobierno municipal, que comprende aspectos económicos y sociales, y que se pone 
en marcha tratando de cubrir las demandas de la población del Distrito Metropolitano de Quito.  
 
El presupuesto es elaborado en base al Plan Operativo Anual POA de la municipalidad y está 
financiado mediante ingresos propios, transferencia del Gobierno Central, convenios y créditos.  
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Mediante la actividad financiera, la municipalidad  procura generar sus propios ingresos a través de 
los impuestos, tasas y contribuciones con los cuales ha de satisfacer las necesidades públicas 
locales. Estos ingresos reciben el nombre de ingresos públicos, y son las entradas de dinero en la 
tesorería de la municipalidad para el cumplimiento de sus fines.  
 
Con el propósito de cuantificar la incidencia de los ingresos recaudados por concepto de impuestos 
a la transferencia de dominio en el financiamiento del presupuesto de la municipalidad; 
realizaremos un análisis cuantitativo de estos impuestos, en los periodos 2007 hasta el 2011, en 
relación al presupuesto de la Municipalidad del Distrito Metropolitano de Quito.  
 
Cuadro No. 26 
Presupuesto anual del Municipio de Quito 



















Recaudación   
T. Dominio 





244.655.169,00 291.689.199,33 460.665.764,69 520.645.334,33 599.331.842,35 
Total 
Presupuesto 
258.300.000,98 307.441.368,00 478.649.554,94 540.397.405,15 618.427.766,00 
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria 
Dirección de Informática  
Página Web www.quito.gob.ec 
 
 
Grafico N. 05 
Presupuesto del Municipio de Quito 
(Años 2007 al 2011, en millones de dólares)   
 









Año 2007 Año 2008 Año 2009 Año 2010 Año 2011
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Grafico N. 06 
Participación de los Impuestos del traspaso de dominio en el presupuesto del Municipio de Quito   
(Años 2007 al 2011, en millones de dólares) 
 
Elaboración: Los autores 
 
Cuadro No. 27 
Análisis Horizontal y Vertical de la Participación de los Impuestos del traspaso de dominio 










Estructura        
Año 2008 
Tendencia 




13.644.831,98 5,28% 15.752.168,67 5,12% 2.107.336,69 15,44% 
Presupuesto 
MDMQ sin 
Imp. T. D. 
244.655.168,02 94,72% 291.689.199,33 94,88% 47.034.031,31 19,22% 
Total 
Presupuesto 
258.300.000,00 100,00% 307.441.368,00 100,00% 49.141.368,00 19,02% 
Elaboración: los autores 
 
Cuadro No. 28 
Análisis Horizontal y Vertical de la Participación de los Impuestos del traspaso de dominio 
En el presupuesto del Municipio de Quito Años 2008 – 2009 
Denominación 
 






















15.752.168,67 5,12% 17.983.790,25 3,76% 2.231.621,58 14,17% 
Presupuesto  
MDMQ sin 
Imp.   T. D. 
291.689.199,33 94,88% 460.665.764,69 96,24% 168.976.565,36 57,93% 
Total 
Presupuesto 
307.441.368,00 100,00% 478.649.554,94 100,00% 171.208.186,94 55,69% 










Año 2007 Año 2008 Año 2009 Año 2010 Año 2011





Cuadro No. 29 
Análisis Horizontal y Vertical de la Participación de los Impuestos del traspaso de dominio 
En el presupuesto del Municipio de Quito Años 2009 – 2010 
Denominación 
 






















17.983.790,25 3,76% 19.752.070,82 3,66% 1.768.280,57 9,83% 
Presupuesto 
MDMQ sin 
Imp. T. D. 
460.665.764,69 96,24% 520.645.334,33 96,34% 59.979.569,64 13,02% 
Total 
Presupuesto 
478.649.554,94 100,00% 540.397.405,15 100,00% 61.747.850,21 12,90% 
Elaboración: los autores  
 
Cuadro No. 30 
Análisis Horizontal y Vertical de la Participación de los Impuestos del traspaso de dominio 
En el presupuesto del Municipio de Quito Años 2010 – 2011 
Denominación 
 






















19.752.070,82 3,66% 19.218.350,00 3,11% (533.720,82) (2,70%) 
Presupuesto 
MDMQ sin 
Imp. T. D. 
520.645.334,33 96,34% 599.209.416,00 96,89% 78.564.081,67 15,09% 
Total 
Presupuesto 
540.397.405,15 100,00% 618.427.766,00 100,00% 78.030.360,85 14,44% 
Elaboración: los autores  
 
En los cuadros No. 27, 28, 29 y 30 se dispone los ingresos en concepto de  recaudaciones de los 
impuestos a la transferencia de dominio, el presupuesto del MDMQ y la incidencia de estos 
impuestos en el presupuesto de la municipalidad. En los periodos 2007, 2008, 2009, 2010 y 2011, 
los impuestos en mención, inciden en el presupuesto el 5.28%, 5.12%, 3.76%, 3.66% y el 3.11% en 
relación al 100%  en su orden respectivo. Sin embargo la estructura en los periodos analizados 
disminuye de un periodo a otro, a pesar de que la tendencia de los impuestos en análisis, se 
incrementan  en el 15.44%, 14.17% y 9.83% en los años 2008, 2009 y 2010. En el periodo 2011, a 
pesar de que la tendencia de las recaudaciones por concepto de  impuestos a la transferencia de 
dominio es de menos  2.70%, la incidencia en el presupuesto es positiva. 
 
La disminución de la incidencia de estos impuestos en el presupuesto, podría ser por el incremento 
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del mismo en los periodos en análisis, al pasar de USD 258.300.000,00 del periodo 2007  a USD 
307.441.368,00 del periodo 2008, de USD 307.441.368,00 del año 2008 a  USD 478.649.554,94 
del 2009, de USD 478.649.554,94 del 2009 a USD 540.397.405,15 del 2010, y de  USD 
540.397.405,15 del 2010 a USD 618.427.766,00 del periodo 2011; generando un incremento en el 
presupuesto en los años analizados de USD 49.141.368,00, USD 171.208.186,94, USD 
61.747.850,21 y USD 78.030.360,85 respectivamente,  equivalente al 19.02%, 55.69%, 12.90% y 
14.44% en su orden.  De lo expuesto, deducimos que de  cada 100 dólares del presupuesto anual, 
5.28 centavos de dólares corresponde a los ingresos de los  impuestos generados a las 
transferencias de dominio en el año 2007, 5.12 en el  2008, 3.76 en el  2009 y 3.66 en el periodo 
2011.     
     
Los ingresos por concepto de impuestos  al traspaso de dominio de los bienes inmuebles, que 
forman parte del presupuesto del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, son ingresos que 
la municipalidad requiere para cumplir los objetivos propuestos al inicio del periodo y consolidar la 
proforma presupuestaria anual; a la falte de este, se tendría que requerir a la financiación  para 
cubrir los gastos de administración, movilidad, cultura, educación, seguridad, ambiente, salud, etc., 
y ejecutar las obras en la ciudad. El incremento de los ingresos propios en concepto de los 
























3 IDENTIFICACIÓN DEL PROBLEMA 
 
Mejorar la calidad del servicio en la atención al usuario, es un reto muy importante para todos los 
servidores municipales del Municipio de Quito.  Por lo general, los usuarios del sistema de 
transferencia de dominio, opinan que la calidad académica de los funcionarios de los centros de 
atención ciudadano es buena; sin embargo, la calidad "relacional", (la relación contribuyentes y 
profesionales del servicio, la comunicación con ellos, la información que se les facilita y cómo se 
les facilita, la capacidad de escuchar, las habilidades para ofrecer  alternativas o para inducir 
cambios), no obtiene tan buen resultado. 
 
La mayor parte de las quejas y reclamos de los usuarios  no son debidos a problemas de 
competencia técnica, sino a problemas de comunicación y la mayoría de las demandas por la 
supuesta mala atención, se deben a la falta de eficiencia y eficacia en los procesos y carencia de un 
adecuado servicio ciudadano.  
 
Lo cierto es que nadie les ha enseñado a comunicarnos con el público, a establecer una relación 
positiva y de ayuda, sobre todo en situaciones difíciles. De hecho, estos contenidos temáticos han 
estado ausentes en la formación académica y profesional de la mayoría de los empleados del 
Municipio del distrito Metropolitano de Quito.  Cada uno de ellos ha ido aprendiendo con la 
práctica, con escasas ayudas documentales, y sin guías o protocolos conocidos y contrastados. 
 
Desde hace algunos años, la municipalidad ha venido generalizándose el interés por este tema, 
haciendo que se desarrolle una importante línea de investigación en torno a la calidad de 
comunicación entre los servidores municipales y el usuario, en el ámbito de los servicios de los 
procesos del traspaso de dominio, para lograr una comunicación efectiva con los usuarios del 
sistema.  
 
Es importante señalar que el hecho de lograr una comunicación eficiente  y eficaz con el usuario es 
una competencia profesional que se aprende. Suele ser un error bastante extendido pensar que éstas 
son cualidades innatas. La experiencia ha demostrado que, si bien las cualidades previas ayudan, 
cualquier persona puede aprender y mejorar sus relaciones personales mediante la formación y las 
técnicas adecuadas.  
 
El crecimiento de la población en Quito, ha conllevado  la necesidad de adquirir una vivienda; 
razón por la cual los lotizadores, constructores e inmobiliarios, ofertan bienes inmuebles a los que 
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los necesitan, y con ello la obligación de realizar los trámites del traspaso de dominio en los 
Balcones de Servicios de la municipalidad para legalizar sus propiedades. Aspecto que ha 
conllevado a numerosos volúmenes de traspasos de dominio en los últimos años, ocasionando  que 
los usuarios de los Balcones se Servicios tengan que esperar largo tiempo para ser atendidos sus 
requerimientos. Esto a los   usuarios del sistema del traspaso de dominio, les ha causado malestar, 
produciéndose reclamos constantes a la Dirección Financiera Tributaria. Frente a este fenómeno 
social, se concluye que existe un deficiente e inadecuado servicio al ciudadano en los procesos del 
traspaso de dominio de los bienes inmuebles.  
 
En cualquier sector de la municipalidad, el usuario exige ser escuchado, comprendido y  
reconocido. Sólo a través de la calidad del servicio, la municipalidad podrá estar preparadas para 
satisfacer estas exigencias, e incluso para superar las expectativas de sus contribuyentes. En este 
panorama en el que la calidad constituye una estrategia empresarial, el servicio al contribuyente 
ocupa un lugar relevante en la administración pública Nacional. Hay  que tener en cuenta que, 
actualmente el mercado está en continuo cambio, y es la razón por la que se debe buscar 
alternativas para mejorar el servicio ciudadano.  
 
La Dirección Financiera Tributaria, debe recopilar constantemente información sobre las 
necesidades de sus contribuyentes, lo que piensan de la municipalidad, y lo que aspira que cambie 
de ella para su satisfacción. Esta premisa obliga a la municipalidad a estar en estrecha relación con 
sus contribuyentes y a conocer su opinión sobre lo que ellos desean. 
 
La falta de información son los grandes problemas con los que se encuentra el contribuyente; nos 
referimos sobre todo a los procesos del traspaso de dominio y a la forma de liquidación  de los 
impuestos que esta genera. A esto se suma el hecho de que la calidad de los servicios esté por 
debajo de las expectativas de los usuarios. Asimismo, los ciudadanos se quejan del excesivo tiempo 
y esfuerzo que deben dedicar a la realización de su transferencia de dominio. En este sentido, se ha 
destacado la necesidad de mejorar estos servicios que suponen para el usuario una gran inversión 
en el tiempo. Por otra parte, en muchos casos ni siquiera las autoridades de la Dirección Financiera 
Tributaria solucionan el problema. Por estas razones, se percibe en los contribuyentes una  cierta 
apatía a la hora de realizar sus trámites del traspaso de dominio. 
 
3.1 ANÁLISIS FODA 
Es importante un análisis  cualitativo y cuantitativo de los factores Internos y Externos de los 
balcones de servicio de la Dirección Financiera Tributaria, para identificar el problema de la mala y  
deficiente  atención al usuario. El análisis se realiza mediante el método FODA, para así maximizar 
el potencial de las fuerzas y oportunidades, minimizando el impacto de las debilidades y amenazas, 
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tomando en consideración los diferentes factores internos y externos que imposibilitan mejorar la 
eficiencia y la eficacia de los procesos del traspaso de dominio, con el objetivo de desarrollar un 
plan estratégico que permita plantear una  solución   específica al problema.  
 
En el Análisis Interno, es necesario conocer las fuerzas al interior que intervienen para facilitar el 
logro de los objetivos, y sus limitaciones que impiden el alcance de las metas de una manera 
eficiente y efectiva. En el primer caso estaremos hablando de las fortalezas y en el segundo de las 
debilidades. Como ejemplos podemos mencionar: Recursos humanos con los que se cuenta, 
recursos materiales, financieros, tecnológicos, etc. 
 
En el Análisis Externo, es necesario analizar las condiciones o circunstancias ventajosas de su 
entorno que la pueden beneficiar; identificadas como las oportunidades; así como las tendencias del 
contexto que en cualquier momento pueden ser perjudiciales y que constituyen amenazas, con estos 
dos elementos se podrá integrar el diagnóstico externo. Algunos ejemplos son: el Sistema político, 
la legislación, la situación económica, la educación, el acceso libre a los servicios de los procesos 
del traspaso de dominio, las instituciones no gubernamentales, etc. 
 
Para entender el FODA de la Dirección Metropolitana Financiera Tributaria, en primera instancia 
presentáremos una conceptualización teórica, posteriormente se presenta un cuadro sinóptico 
cruzando de las fortalezas con las debilidades, y en el otro grupo las oportunidades con las 
amenazas. Esto nos ayudará a comprender en su verdadera dimensión el FODA, para Mejorar la 
Eficiencia y la Eficacia de la Transferencia de Dominio de Bienes Inmuebles en Quito. 
 
Matriz FODA 
FACTORES INTERNOS FACTORES EXTERNOS 









Las fortalezas son factores positivos, que sirven para cumplir la visión, comprende el espíritu de la 
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Dirección Financiera Tributaria, las motivaciones, forma de pensar en el tipo de la Dirección, 
liderazgo, equipos formados, la imagen que se proyecta en las relaciones establecidas (factor 
externo) en los recursos que se tiene, capta y genera o en cualquier combinación de los puntos 
mencionados. Se debe buscar los factores que son particulares a otros, las fortalezas se encuentran 
detrás de los éxitos. 
 
LAS OPORTUNIDADES 
Son situaciones externas que están fuera de control de la Dirección Financiera Tributaria y que 
contribuyen a generar condiciones favorables positivas para el desarrollo. Son situaciones que 
constituyen puntos de partida para concebir posibilidades nuevas de cómo seriamos en el futuro en 
cuestión de  procesos en las transferencias de dominio de los bienes inmuebles y  atención al 
usuario.  
 
COMO DETERMINAR LAS OPORTUNIDADES 
Sabiendo cuales son las tendencias en el futuro de los procesos en las transferencias  de dominio de 
los bienes inmuebles y la atención al usuario; cómo van a evolucionar sus características y cuánto 
van a durar. Además precisar cuál es su potencial o de que escala es el provecho que se puede sacar 




Las debilidades son aquellas características de la Dirección Financiera Tributaria  que la exponen a 
la acción de las amenazas y que le hace más difícil cumplir su misión, lograr los objetivos y 
aprovechar las oportunidades. 
 
LAS AMENAZAS 
Son factores externos no controlables que actúan con el esfuerzo de la Dirección Financiera 
Tributaria de la Municipalidad de Quito para lograr su visión a futuro. Pueden ser actitudes, 
concepciones, costumbres, antivalores, formas de pensar, intereses contrapuestos, debilidades de 




- Las fortalezas deben utilizarse 
- Las oportunidades deben aprovecharse 
- Las debilidades deben eliminarse y 










- Existencia de autoridades reconocidas 
legalmente, y ejercicio del poder, nombrados 
legítimamente, elegidas mediante el voto 
popular. 
 
- autoridades de la dirección Financiera Tributaria 
con deseo de superación y con apoyo 
incondicional del Concejo Distrital y la 
Administración General. 
 
- Se ha institucionalizado la Mesa de 
Concertación, el Concejo de Coordinación 
Distrital, y  cuentan con un Plan de Desarrollo 
Concentrado Distrital. 
 
- Facultades legales dispuestas en la COOTAD, 
para modificar la tarifa del impuesto a la 
Utilidad en las transferencias de dominio.  
 
- Recaudaciones continuas e interrumpidas por 
concepto de impuestos a la traslación del 
dominio, fondos necesarios para el presupuesto 
Municipal para la ejecución de la obra pública 
en la ciudad. 
 
- Interés de los funcionarios de la Dirección 
Financiera Tributaria en sujetarse a cambios en 
los procesos tributarios que agiliten y acorten los 
tiempos de atención al usuario para establecer 
una imagen moderna, eficaz y convincente. 
 
- Alto número del talento humano con perfil  
académico superior y con excelente experiencia 
en los procesos tributarios y atención al usuario 
 
- Siete Balcones de Servicios legalmente 
establecidos y organizados en puntos 
estratégicos de la ciudad, para atender los 
requerimientos ciudadanos, en cuanto a los 
procesos del traspaso de dominio. 
 
- Establecimiento de un Plan de Desarrollo para 
mejorar los procesos del traspaso  de dominio y 
atención al usuario, de acuerdo a la metodología 
de la Planeación Estratégica.  
 
- Las políticas de incremento de la tarifa de los 
impuestos del traspaso de dominio que se han 
implementado va dirigida principalmente a 
fortalecer los programas de servicios públicos, 
obra social, obra pública y desarrollo económico 




- Desconocimiento de los procesos tributarios y la 
aplicación de la normativa legal vigente, por 
parte de un sector de los funcionarios que están 
al frente de la Dirección Financiera Tributaria.  
 
- Débil liderazgo de organización y de selección 
de personal para la asignación de funciones 
estratégicas en los procesos, consecuentemente 
no participan los funcionarios más capacitados y 
profesionales de la Dirección  en actividades 
esenciales en atención al usuario. Persistiendo el 
celo e incomprensión y conflictos entre 
funcionarios. 
 
- Deficiente infraestructura del servicio 
informático, con insuficientes programas 
informáticos de alta tecnológica y de equipos 
básicos. 
 
- Falta  de un manual de procedimientos para 
transferencia de dominio, que disponga a los 
funcionarios que están inmersos en el área de 
Transferencia de dominio y al sujeto pasivo, el 
procedimiento lógico y legal,  la liquidación y la 
emisión de los impuestos al sistema en mención. 
 
- Limitado desarrollo de capacidades del personal 
contratado para el análisis tributario en la 
Dirección, para la toma de  decisiones de los 
roles y desafíos que se les presenta en las labores 
cotidianas en los procesos del traspaso de 
dominio. 
 
- Descoordinación en el sistema de actividades, de 
las autoridades de la Dirección con los 
responsables  de los Balcones de Servicios del 
distrito, lo que produce división y falta de 
compromiso, desventaja que les imposibilita 
aplicar correctamente el antecedente que es la 
base primordial para determinar las tarifas del 
impuesto. 
 
- Indiferencia, apatía y conformismo de parte de 
los servidores; por la falta de motivación e 
incentivos sociales, morales y económicos; 
aspectos negativos  que limitan la toma de 
conciencia sobre las labores cotidianas.  
 
- Bajo rendimiento de los funcionarios de la 
Dirección Financiera Tributaria, por la constante 
desmotivación y el bajo nivel de oportunidades 
de ascensos. 
 
- Escaza información pública, en lo referente  a 
los procesos del traspaso de dominio y a las 





¿QUÉ HACER PARA POTENCIALIZAR LAS FORTALEZAS? 
• Propagar motivación de desarrollo humano sobre la base del personal inmerso en los procesos 
tributarios, bajo el liderazgo de la Municipalidad por intermedio de las autoridades de la 
Dirección Metropolitana Financiera Tributaria para promover e impulsar la Mesa de 
Concertación del Distrito y el Consejo de Coordinación Local, como Instituciones que reúnen a 
todas las autoridades locales para acordar que lo tenemos que hacer para lograr el Desarrollo 
Humano, como tenemos que trabajar y que compromisos les toca asumir a cada uno de los 
miembros que conforman la Dirección Financiera Tributaria. 
 
• Mejorar la calidad de Gestión de las Autoridades de la Dirección Financiera Tributaria en el 
campo de los procesos tributarios del traspaso de dominio de bienes inmuebles, especialmente 
para elaborar un plan de acción que permita consolidar la eficiencia y la eficacia de los 
funcionarios en la Dirección; mismos que son el eje central de los niveles de los procesos de 
emisión y liquidación de los impuestos generados en la transferencia de dominio.  
 
• Aprovechar las facultades legales en cuanto a la tarifa del impuesto a la Utilidad y Plusvalía en 
los predios urbanos, dispuestas en el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía 
y Descentralización, que permitan incrementar las recaudaciones del impuesto en mención y 
fomentar la ejecución de la obra pública en la ciudad. 
 
• Aprovechar el nivel profesional del talento humano que dispone la  Dirección Financiera 
Tributaria, que permita mejorar los procesos administrativos, organizacionales, y sociales; en la 
ejecución, liquidación y emisión de los impuestos y la atención al usuario. 
 
• Convertir al Departamento de Transferencia de Dominio de la Dirección Financiera Tributaria, 
en la unidad concentrada de los procesos del traspaso de dominio, para facilitar los 
requerimientos al usuario, debido al alto volumen de atención en el Balcón de Servicios 
Centro, fortaleciendo el recurso humano y estableciendo las condiciones básicas de apoyo, para 
mejorar la atención al usuario con excelencia y eficacia. 
 
• Establecer convenios Interinstitucionales en capacitación y mejoramiento tecnológico, en 
materia tributaria y de atención al cliente, Impulsado desde el Gobierno local; buscando 
mejorar continuamente la eficiencia y la eficacia, en los procesos tributarios y en la  atención al 
usuario, para ser  más competitivos. 
 
¿QUÉ HACER PARA SUPERAR LAS DEBILIDADES? 
• Socializar el Plan de Desarrollo a los funcionarios integrantes de la Dirección, Concertado en 
117 
 
las autoridades de la Dirección Financiera Tributaria, para fortalecer las estratégicas; debido a 
los conocimientos y experiencias adquiridas durante su carrera municipal y profesional, en el 
ámbito tributario, en cuestión de procesos del traspaso de dominio y de atención al usuario, 
generando sinergias y trabajando articuladamente entre todos los que conforman la Dirección,  
concertadamente para consensuarlas e integrarlas vialmente a los procesos. 
 
• Fomentar convenios interinstitucionales para capacitar y fomentar la asistencia técnica, el 
intercambio de experiencias  entre los funcionarios inmersos en los procesos tributarios 
municipales, para desarrollar la competitividad en cuestión de tiempos de atención al sujeto 
pasivo. Fomentar y tecnificar los centros de atención al usuario como son los balcones de 
servicios del distrito,  para mejorar la eficiencia y la eficacia en el análisis, liquidación y la 
emisión de los impuestos a la transferencia de dominio (Plusvalía, Alcabalas). 
 
• Con la distribución correcta del talento humano en los Balcones de Servicio de la Dirección 
Metropolitana Financiera Tributaria, se disminuirá los tiempos de espera en la atención al 
usuario, se incrementará la producción de los volúmenes de las transferencias de dominio, y 
como consecuencia a estas ventajas positivas, se incrementará las recaudaciones de los 
impuestos en mención. 
 
 
• Elaborar un inventario social y humano para conocer las diferentes formas de pensar de los 
usuarios que requieren los servicios de los Balcones del distrito, como estrategia para conocer 
sus inquietudes y necesidades que encaminen a la solución de sus requerimientos como 
enfoque al desarrollo y  al progreso. 
 
• Elaborar un manual de procedimientos para la ejecución, liquidación y  la emisión de los 
impuestos que genera las transferencias de dominio, con el propósito de que los servidores 
municipales de los Balcones de Servicios del Distrito, posean conocimientos uniformes 
permitiendo servir con excelencia a los ciudadanos que realizan estos procesos, evitando 
reclamos administrativos y costos innecesarios. 
 
•    Libre acceso y transparencia en  la información pública, de los procesos del traspaso de 
dominio, formas de liquidación y aplicación de las tarifas del impuesto, a través del internet y 
medios de comunicación, para que la ciudadanía  tenga conocimiento suficiente previo al 











- Presencia del Consejo de Coordinación Local y la 
Administración General que trabajan los temas de 
Desarrollo Humano y social, enfocando como eje 
central al desarrollo de la eficiencia y la eficacia 
del capital humano en los procesos tributarios y de 
atención al usuario; el Gobierno Regional,  
financia la capacitación y asistencia técnica a las 
autoridades y funcionarios de la Dirección 
Financiera Tributaria. 
 
- Existencia de los programas de apoyo a las 
autoridades de la Dirección Financiera Tributaria  
por el Gobierno Regional, como seminarios de 
capacitación, dotación de equipos informáticos, y 
readecuamiento de las oficinas de atención al 
usuario. 
 
- Existencia del Centro de Capacitación Municipal 
ICAM; que brinda oportunidades de continua 
capacitación, especialización y asistencia técnica 
para las autoridades de la Dirección y funcionarios 
del distrito en general. 
-  
Presencia de funcionarios de otros distritos 
municipales del país, solicitando capacitación 
actualizada del funcionamiento de los procesos del 
traspaso de dominio y de atención al usuario, 
coyuntura para establecer convenios 
interinstitucionales de capacitación y fomentar el 
intercambio de experiencias  en procesos 
tributarios municipales. 
 
- Diversificación y aplicación de un nuevo sistema 
de atención al usuario, de los procesos del traspaso 
de dominio. 
 
- Facultad de imponer políticas de servicio al 
usuario, utilizando adecuadamente el talento 
humano. 
 
- Traspaso administrativo y presupuestario del 
Registro de la Propiedad, al Municipio de Quito, 
concediendo ventajas para agilitar los procesos de 
registro de escrituras.   
 
- Presencia de funcionarios con alto nivel 
académico y experiencia en procesos del traspaso 
de dominio  
 
- Adelantos tecnológicos en el sistema informático, 
como el Internet; en el que se utilizaría para la 
información de los procesos en beneficio de los 
ciudadanos. 
 
- Malestar y reclamos constantes del  usuario, por 
los tiempos de espera en los procesos de revisión, 
emisión y liquidación de los impuestos causados 
por el traspaso de dominio.  
 
- Rebrote de violencia de los usuarios, a la dignidad 
moral de los funcionarios que están inmersos en 
los procesos del traspaso de dominio; por el 
desconocimiento del usuario de la aplicación de 
las tarifas de los impuestos y las formas de 
liquidación. 
 
- Información incomprensiva a la ciudadanía, a la 
falta de un manual de procedimientos para las 
transferencias de dominio de bienes inmuebles 
para el distrito legalmente estructurado.    
 
- Sistema informático inapropiado, ocasionando 
pérdidas de tiempo e  incrementando los tiempos 
de espera en la atención al usuario en los procesos 
de traspaso de dominio. 
 
- Rivalidad contrapuesta entre servidores 
municipales de la Dirección, por la designación de 
funciones a funcionarios que no están acorde al 
nivel académico, conforme a los requerimientos de 
la municipalidad. 
 
- Desinterés de las autoridades de la Dirección 
Financiera Tributaria, de disponer la participación 
de los funcionarios de los Balcones de Servicios, 
en actividades de capacitación, en cuanto a 
estrategias de calidad en atención al usuario. Así 
como también estrategias y política de liderazgo, 
en apoyo al talento humano;  
 
- Baja productividad laboral del recurso humano de 
la Dirección, en las funciones asignadas, por la 
falta de motivación e incentivos morales  
 
- Incertidumbre laboral del recurso humano, por las 
continuas amenazas recibidas por parte del 
usuario,  e Inestabilidad laboral en cuanto a sus 
funciones, por el cambio inesperado de actividades 
a sus funciones. 
 
- Presencia de enfermedades en el recurso humano 
de los Balcones de Servicio, como el estrés, a 
consecuencia de las cargas de trabajo, continúas 





¿QUÉ SE DEBE HACER PARA APROVECHAR LAS OPORTUNIDADES? 
• Fortalecer la Mesa de Concertación Distrital, el Consejo de Coordinación Local y la 
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Administración General de la municipalidad, como trabajo interinstitucional que permita lograr 
mejorar la eficiencia y la eficacia en la ejecución de las actividades de desarrollo en los 
procesos tributarios y la atención al usuario. 
 
• Fortalecer el talento humano de la Dirección Financiera Tributaria, de base financiera, 
tributaria y de jurisprudencia, capacitando e identificando líderes que tengan aptitud y 
capacidad para el desarrollo social y humano en el ámbito tributario; democratizando las 
decisiones en la Dirección, mediante reuniones y programas de comunicación. Apoyar, 
incentivar y dar oportunidades a los profesionales existentes en la Dirección Financiera 
Tributaria en los  cargos y funciones estratégicas, pues la amplia y contundente experiencia en 
materia tributaria y de atención al usuario que poseen, es ideal y necesario para mejorar el 
servicio ciudadano. 
 
• Aprovechar la demanda de los traspasos de dominio para dotar de volúmenes permanentes de 
producción con la  mentalidad de incrementar las recaudaciones en concepto de impuestos de 
Plusvalía y Alcabalas. Trabajando asociadamente para lograr que la productividad de los 
procesos sean de calidad. Por otro lado, las autoridades de la Dirección Financiera Tributaria, 
deberá gestionar ante la Administración General de la municipalidad, la permanente 
capacitación a los funcionarios tributarios, y dotarles de asistencia técnica en actividades 
generadoras de desarrollo, para fomentar la competitividad y la calidad del talento humano. 
 
• Al talento humano con el que cuenta la Dirección Financiera Tributaria, se debe capacitar 
continuamente utilizando el Centro de Capacitación Municipal (ICAM) para que sirvan al 
usuario con espíritu creativo y emprendedor, especialmente centrado en las expectativas de la 
juventud. 
 
• Gestionar la implementación de un sistema informático moderno y eficaz que viabilicen los 
procesos disminuyendo los tiempos de espera del usuario. Por otro lado las autoridades de la 
Dirección Financiera Tributaria   deben gestionar el incremento del recurso humano en el 
Balcón  de Servicios Centro, debido que los volúmenes de las transferencias de dominio es 
mayoritario  en relación a las demás centros de atención al usuario del distrito. 
 
¿QUÉ HACEMOS PARA FRENAR EL EFECTO DE LAS AMENAZAS? 
• Elaborar planes de trabajo, que viabilicen los procesos en cuestión, generalmente las 
transferencia de dominio y la atención al cliente (contribuyente),  a través de la Dirección 
Financiera Tributaria, reglamentando los procesos a través de un manual de procedimientos 
para el traspaso de dominio de los bienes inmuebles en Quito;  para que los funcionarios 
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inmersos en la emisión y liquidación de los impuestos, y los sujetos pasivos, se encaminen en 
base al manual legalmente establecido en base a la normativa vigente. 
 
• Fomentar la integración administrativa, política y social de los funcionarios de la Dirección 
Financiera Tributaria, en el desarrollo social y económico del distrito. Asimismo fomentar y 
promover la participación de los usuarios de los Balcones de Servicios en las charlas y 
conferencias, dando a conocer el sistema de funcionamiento en cuanto a los procesos de del 
traspaso de dominio y las tarifas de sus impuestos. 
 
• Organizar eventos y charlas de motivación y autoestima, encaminadas al recurso humano que 
dispone la Dirección, con el propósito de mejorar las relaciones laborales entre las autoridades 
y funcionarios; con el propósito de mejorar el ambiente laboral y conseguir que los servidores 
municipales incrementen la productividad del trabajo, consiguiendo de este modo, un eficaz y 
eficiente servicio a la ciudadanía, conforme a las necesidades y requerimientos de los usuarios.  
 
• Elaborar dos jornadas de trabajo en los Balcones de Servicios del Distrito Metropolitano de 
Quito, con el objetivo de atender los requerimientos ciudadanos eficazmente, y contrarrestar  el 
cansancio físico y mental del talento humano;  con el propósito de disminuir la carga de trabajo 
y las presiones laborales a los funcionarios. Implementando la modalidad en mención, se 
estaría canalizando una atención de calidad, y se disminuiría los tiempos en los procesos del 
traspaso de dominio.  
 
3.2 ESTRATEGIAS 
Las estrategias son los métodos que utilizaremos para identificar el problema de la deficiente 
atención al usuario en los procesos de la traslación del dominio de bienes inmuebles; identificar en 
su conjunto las estrategias más eficaces para el proceso en mención, naturalmente supone plantear 
formas apropiadas para determinar el problema y proponer acciones para mejorar la eficiencia y la 
eficacia de la transferencia de dominio de bienes inmuebles en Quito.  Los resultados que 
obtendremos dependen en gran medida de saber elegir la estrategia adecuada para el proceso de 
traslación del dominio de los bienes. Entre las estrategias más adecuadas elegiremos la encuesta, 
que nos servirán para extraer información general de los requerimientos ciudadanos;  entre los 
requerimientos sabremos el porqué de su perturbación, fastidio, enfado, incertidumbre y  malestar; 
que les ha ocasionado a lo largo de la historia en la ejecución y traslación del dominio de los 
bienes; y en sus opiniones conoceremos el nivel de atención que han recibido, de cuáles son sus  
requerimientos que debería aplicarse en los procesos. Información de relevada importancia que se 
requiere para agilitar y mejorar los procesos en los Balcones de Servicio del Distrito Metropolitano 
de Quito. Una vez recopilada la información, conoceremos las necesidades del usuario en cuestión 
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de materia tributaria; necesidades que conllevarán a proponer acciones y estrategias que coligan la 
deficiente atención al usuario.  
 
La satisfacción de los usuarios es una dimensión muy importante de la calidad de cualquier servicio 
público, y en concreto de los servicios de los procesos del traspaso de dominio. Los criterios de 
calidad de los servicios que prestan, viene determinándose en gran medida por las percepciones de 
los usuarios. Por lo tanto, debemos conocer su opinión sobre cómo realizan el trabajo y la forma en 
que se podría mejorar.  
 
LA ENCUESTA 
Las encuestas corresponden a uno de los métodos más utilizados en la investigación, debido 
fundamentalmente, a que a través de la encuesta se puede recoger gran cantidad de datos tales 
como actitudes, intereses, opiniones, conocimiento, comportamiento, así como los datos de 
clasificación relativos a medidas de carácter demográfico y socio - económico. La captación de 
información a través de las encuestas se realiza con la colaboración expresa de los individuos 
encuestados y utilizando un cuestionario estructurado como instrumento para recoger la 
información. 
 
En resumen “la encuesta se utiliza para estudiar poblaciones mediante el análisis de muestras 
representativas a fin de explicar las variables de estudio y su frecuencia”. (Gutiérrez Abraham). 
 
Con la finalidad recopilar información verdadera, y conocer las versiones, opiniones, mal estar, 
enojo y el porqué de los constantes reclamos del usuario, en cuanto a la atención que reciben al 
realizar los procesos del traspaso de dominio de los bienes inmuebles, en los Balcones de Servicio 
de la  Dirección Financiera Tributaria del Municipio de Quito;   a través de la encuesta, 
realizaremos un análisis cuantitativo y cualitativo, utilizando el instrumento del cuestionario, y 
cuantificaremos el problema existente, ocasionado a lo largo de la historia en la ejecución y 
traslación del dominio de los bienes en el distrito.  
 
Los datos para el cuestionario con los que se procede la encuesta, se obtienen a partir de realizar un 
conjunto de preguntas dirigidas a una muestra representativa, tomado como referencia los siete 
balcones de servicio que dispone la municipalidad. La estadística de la población en estudio, está 
formada por los usuarios que realizan el procesos del traspaso de dominio de los bienes inmuebles. 
La finalidad de esta técnica  es sondear opiniones, inquietudes, posibles soluciones y 
recomendaciones de los usuarios encuestados.  En el cuestionario  las preguntas se administran por 
escrito, encuestando directamente a los contribuyentes que están inmersos directamente en el 
problema en análisis. 
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DETERMINACIÓN DE LA MUESTRA 
Una vez detallado los lineamientos que marcan nuestro estudio y antes de presentar el instrumento 
utilizado, los motivos que nos llevaron a su utilización y otras cuestiones desarrolladas en este  
trabajo, abordaremos una caracterización general de la muestra en torno a la cual ha girado nuestro 
estudio. 
 
Los sujetos del estudio han sido, de una parte, un total de 70, de los 160  usuarios del sistema del 
proceso del traspaso de dominio de Bienes Inmuebles, atendidos el 19 de diciembre del 2011, en 
los Balcones de Servicios Centro, Norte y Sur  de la Dirección Financiera Tributaria (Fuente 
Municipio de Quito), que corresponde al 43,75% y que contestaron de forma voluntaria al 
cuestionario planteado.  
 
Total de la población:   160 usuarios  
Población a investigarse:  70 Usuarios  







Grafico N. 7 
Distribución de la encuesta  
 
 
Para detallar en mayor medida algunas características descriptivas de la muestra participante, 
hemos decidido extraer y exponer aquí los resultados de nuestros instrumentos de recolección de 
datos, específicamente nos referidos a los resultados obtenidos en la encuesta a través del 









Centrándonos en primer lugar en el estudio, indicando que el cuestionario se aplicó a un total de 70 
usuarios, entre los cuales 42 (60%) corresponde al Balcón de Servicios Centro, 18 (25,71%) Balcón 
de Servicios Norte y 10 (14.29%) al Balcón de Servicios Sur, por lo que podemos decir que la 
muestra está bastante equilibrada en relación a la cantidad de usuarios que utilizan el servicio en los 
tres Balcones.    
 
Cuadro No. 31 
Resultado de la encuesta 
No. CUESTIONARIO 
RESPUESTA % 
Malo Buen Excel Total Malo Bueno Excel. Total 
1.- 
La atención que recibe usted, 
por parte de los empleados de 
los Balcones de Servicios del 
Distrito Metropolitano de 
Quito es: 
44 21 5 70 62,86% 30,00% 7,14% 100% 
2.- 
Cree usted, que el servicio 
tecnológico en los procesos 
del traspaso de dominio en el 
Distrito Metropolitano es: 
45 22 3 70 64,28% 31,43% 4.29% 100% 
3.- 
La propaganda publicitaria 
difundida por la 
municipalidad, en cuanto a los 
procesos del traspaso de 
dominio de bienes inmuebles 
en Quito, es: 
50 18 2 70 71,43% 25,71% 2,86% 100% 
4.- 
El espacio físico y la 
infraestructura de los Balcones 
de Servicio es: 
26 39 5 70 37,14% 55,71% 7,14% 100% 
5.- 
El tiempo que usted espera 
para ser atendido en este 
proceso, es: 
52 14 4 70 74,29% 20,00% 5,71% 100% 
6.- 
Piensa usted que las políticas 
utilizadas por el Distrito 
Metropolitano, en cuanto se 
refiere al traspaso de dominio, 
es: 
54 16 0 70 77,14% 22,86% 0% 100% 
7.- 
Los conocimientos que tiene 
los funcionarios que realizan 
este proceso es: 
19 39 12 70 27,14% 55,71% 17.14% 100% 
8.- 
El nivel académico de los 
funcionarios en materia de 
transferencia de dominio, es: 
10 45 15 70 14,29% 64,29% 21,43% 100% 
ELAVORACION: Los Autores 
 
Con respecto al nivel concreto en el que se centra nuestro estudio, hemos de indicar que la muestra 
participante se ha concentrado en los Balcones de Servicios Centro, Norte y Sur de la 
Municipalidad del Distrito Metropolitano de Quito. El resultado de la muestra se encuentra 
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centrado en la expresión de los encuestados catalogado como mala; como expresan el 77,14% (54) 
de los encuestados de las políticas utilizadas por la municipalidad en lo que se refiere al traspaso de 
dominio, escoltado del 74,29% (52) del tiempo de espera para ser atendidos, seguido de  la 
propaganda publicitaria difundida por la municipalidad en cuanto a los procesos del traspaso de 
dominio en el 71,43% (50), posteriormente el servicio tecnológico con el 64,28% (45), finalmente 
la atención que reciben por parte de los empleados de los Balcones de Servicios  62,86% (44). El  
resultado positivo expresado por los encuestados como bueno, es en lo que se refiere al nivel 
académico de los funcionarios en materia de transferencia de dominio con el 64,29% (45), 
escoltado de los conocimientos que poseen los funcionarios que realizan el proceso con el 57,71% 
(39), seguido del espacio físico y la infraestructura de los Balcones de Servicio con el 55,71% (39). 
 
Cuadro No. 32 
Resultado de la encuesta  
No. CUESTIONARIO 
RESPUESTA % 
Si No  Total Si No  Total 
9.- 
¿Conoce usted por qué se genera el 
impuesto a la Plusvalía en la transferencia 
de dominio de bienes inmuebles? 
23 47 70 32.86% 67.14% 100% 
10.- 
¿Usted conoce, en el caso de traspaso de 
dominio,  como se genera  el impuesto a 
la plusvalía? 
16 54 70 22.86% 77,24% 100% 
11.- 
¿Conoce cuál es el proceso de liquidación 
de los impuestos a la transferencia de 
dominio? 
16 54 70 22.86% 77,24% 100% 
12.- 
¿Sabe usted cómo están reguladas las 
tarifas del impuesto a la Plusvalía?   
15 55 70 21.43% 78,57% 100% 
13.- 
¿Conoce usted cuáles son los aspectos 
legales para determinar la base imponible 
del impuesto a la Plusvalía?   
16 54 70 22,86% 77,24% 100% 
14.- 
¿Sabe usted cuál es la fórmula para 
determinar el impuesto a la Plusvalía? 
16 54 70 22,86% 77,24% 100% 
15.- 
¿Sabe cuándo se procede con las rebajas, 
deducciones y exoneraciones de los 
impuestos que genera el traspaso de 
dominio? 
18 52 70 25,71% 74,29% 100% 
16.- 
¿Usted está de acuerdo, que el recurso 
humano de los Balcones de Servicios del 
Distrito, es suficiente para atender los 
procesos del traspaso de dominio?  
6 64 70 8,57% 91,43% 100% 
17.- 
¿Requiere usted de un Manual de 
procedimientos para las transferencias de 
dominio de bienes inmuebles en Quito? 
51 19 70 72.86% 27,14% 100% 
18.- 
 ¿Tiene conocimiento en que se invierten 
los impuestos recaudados por la 
transferencia de dominio? 
38 32 70 54.29% 45,71% 100% 
ELAVORACION: Los Autores 
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Respecto al conocimiento que poseen los usuarios del sistema del proceso de transferencia de 
dominio; los encuestados participantes expresan conocimientos negativos del sistema. El   78,57% 
(55) expresan no saber cómo están reguladas las tarifas del impuesto a la Plusvalía, escoltado del 
77,24% (54) de no conocer  la forma de generar  el impuesto a la plusvalía, 77,24% (54) no sabe el 
proceso de liquidación de los impuestos a la transferencia de dominio, 77,24% (54) poseen 
desconocimiento de los aspectos legales para determinar la base imponible del impuesto a la 
Plusvalía, 77,24% (54) no sabe la fórmula para determinar el impuesto a la Plusvalía, seguido del 
74,29% (52) que no sabe cuándo se procede con las rebajas, deducciones y exoneraciones de los 
impuestos que genera el traspaso de dominio, finalmente el 67,14% (47) de los encuestados 
reconocen no conocer por qué se genera el impuesto a la Plusvalía. La única respuesta positiva de 
los encuestados participantes es la de si tener conocimiento en que se invierten los impuestos 
recaudados por la transferencia de dominio en el 54,29% (38). 
 
El 91,43% del total de la muestra, expresa no estar de acuerdo que el recurso humano de los 
Balcones de Servicios del Distrito, es suficiente para atender los procesos del traspaso de dominio. 
Escoltado del 72,86% de requerir un Manual de procedimientos para las transferencias de dominio 
de bienes inmuebles en Quito. 
 
La opinión de los sujetos pasivos de los impuestos a la transferencia de dominio es importante; por 
lo tanto debemos tomar en cuenta la satisfacción de estos con mucha importancia. A continuación 
presentamos el resultado de las preguntas sueltas 19 y 20, del cuestionario, las opiniones  y los 
requerimientos  de los encuestados en relación de: ¿Cómo le gustaría a usted, que sea la atención al 
usuario, en los procesos de transferencia de dominio en los Balcones de Servicio del Distrito?. 
 
Los encuestados coinciden en contestar, que en la mañana les recepten los documentos del trámite, 
y en la tarde se les entregue el resultado y los impuestos que haya generado el traspaso de dominio, 
que la atención sea más ágil y eficiente, que las políticas de atención al usuario cambien, que el 
servicio al ciudadano se realice en dos jornadas hasta las 6 de la tarde y que se incremente el 
personal.    
 
Y de: ¿Cuáles son sus recomendaciones para mejorar la atención al usuario en los Balcones de 
Servicio?. Los encuestados recomiendan que se les recepte el trámite con la documentación y en la 
tarde se les entregue los valores de los impuestos generados por el traspaso de dominio, se 
incremente el personal en los Balcones de Servicios, se les facilite un manual de procedimiento  de 
transferencia de dominio, se implemente un servicio informático eficiente, se capacite a los 
funcionarios en atención ciudadana, se difunda la información al público del proceso del traspaso 
de dominio y que se reduzca el tiempo de espera para ser atendidos.      
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Un servicio de calidad al usuario del sistema, es conveniente para la municipalidad, por cuanto 
genera una actitud positiva y supera las expectativas del sujeto pasivo de la obligación tributaria. 
Nuestro estudio se situó dentro de los parámetro de la atención al usuario en el sistema del proceso 
del traspaso de dominio en los Balcones de Servicios de la Dirección Financiera Tributaria del 
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, como un estudio evaluativo y reflexivo por cuanto, 
de una parte, subyace en él, la necesidad de recopilar información con el fin de ofrecer evidencias 
de como se está desarrollando el servicio al ciudadano. 
 
3.3 ANÁLISIS DE LOS SUJETOS INVOLUCRADOS 
El proceso del traspaso de dominio de bienes inmuebles en el Municipio de Quito, es un proceso 
que busca organizar de manera uniforme varios aspectos del servicio que se brinda a los 
ciudadanos y ciudadanas al momento de acercarse a los Balcones de Servicio de las 
Administraciones Zonales de la Municipalidad,  para realizar el trámite de transferencia de 
dominio, solicitar un servicio o formular un reclamo.  
 
El servicio que ofrece la municipalidad a través de los siete Balcones de Servicios que dispone para 
atender los requerimientos de los usuarios, en cuento a los procesos del traspaso de dominio de 
bienes inmuebles; debe ser transparente, eficiente y eficaz, para que la ciudadanía se sienta 
satisfecha de la gestión que realiza. Para que el funcionamiento del sistema en mención, sea 
eficiente y eficaz, es necesario desarrollar capacidades que permiten incrementar el nivel de 
atención al sujeto pasivo, fomentando mecanismos de participación de los sujetos pasivos en los 
procesos del traspaso de dominio de los bienes inmuebles, y así mejorar sustancialmente el servicio 
ciudadano, planificando  y ejecutando proyectos de prestación eficiente de los servicios 
municipales. Brindar un servicio de calidad requiere ante todo de la voluntad y el compromiso de 
cada uno de los sujetos involucrados en el sistema. Es responsabilidad de todos los servidores y 
servidoras de contacto con la ciudadanía,  brindar un servicio de excelencia y así convertirse en un 
propósito común, en una meta conjunta, en una forma de vida para quienes tienen el honor de ser 
servidores públicos. Los protocolos del servicio ciudadano,  son una herramienta útil para mejorar 
de manera importante la imagen que los ciudadanos tienen de la Alcaldía de Quito, y son una 
muestra de coherencia y confiabilidad; estos tienen además la ventaja de convertir las cualidades 
generales de un buen servicio en actos específicos que permiten ofrecer el mismo nivel de servicio 
hoy, mañana y siempre.  
 
El elemento subjetivo de la obligación  se compone de dos sujetos entre los cuales rige la relación 
jurídico-obligatoria. Uno es el sujeto pasivo, obligado al cumplimiento del deber jurídico, y se 
denomina deudor. El otro es sujeto activo, titular del derecho subjetivo de crédito o derecho de la 
obligación, y se llama acreedor. A este propósito común, es necesario realizar el análisis cualitativo 
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de los sujetos que interviene en los procesos de la traslación del dominio de los bienes inmuebles y 
que involucran obligaciones para dos categorías de personas:  
a. Sujeto pasivo  
b. Sujeto activo  
 
SUJETO PASIVO 
El sujeto pasivo de la obligación tributaria en la traslación del dominio de los bienes inmuebles, es 
la persona que debe satisfacer una prestación determinada a favor de la municipalidad, ya sea 
propia o de un tercero. El sujeto pasivo en el lenguaje impositivo, es aquel sobre el que recae la 
obligación tributaria, es quien debe pagar el tributo; es decir es el contribuyente. Desde esta 
perceptiva,  analizaremos al contribuyente, por considerar que se trata del sujeto en el que recae la 
obligación. 
 
Al estudiar al sujeto pasivo de la obligación tributaria municipal, encontramos que no siempre la 
persona a quien la ley señala como tal, es la que efectivamente paga el tributo, sino que en 
ocasiones es una persona diferente quien lo hace, es decir, quien ve disminuido su patrimonio por 
el cumplimiento de la obligación y se convierte, entonces, en el sujeto pagador del tributo. El caso 
se presenta cuando se da el efecto de la traslación del tributo, donde el sujeto pasivo es la persona 
que realiza el hecho generador y el sujeto pagador es la persona en quien incide el tributo debido a 
la traslación del mismo, el primero viene a ser, pues, el contribuyente de derecho, y el segundo el 
contribuyente de hecho y de los dos el único que interesa al derecho municipal es el primero, solo 
el contribuyente de derecho tiene relevancia ante la ley tributaria, como sujeto pasivo de la relación 
municipal.  
 
Siendo el sujeto pasivo la persona física que la ley designa como obligado al pago del tributo, ya 
sea como contribuyente o como sustituto del contribuyente; es el principal destinatario de esta 
propuesta. El sujeto pasivo es uno de los elementos del tributo, toda vez que cuando se crea un 
tributo, naturalmente es necesario definir quién es el sujeto pasivo, quien es el que queda obligado 
a pagar dicho impuesto, al igual que se debe definir el hecho generador del impuesto, ya que si hay 
sujeto pasivo y no hay hecho generador, el sujeto pasivo no tendrá obligación alguna de pagar el 
tributo. 
 
Lamentablemente los ecuatorianos hemos nacido y crecido en una cultura de burocracia, donde 
nuestras expectativas sobre las personas que sirven públicamente, está plagada de aspectos 
negativos que nos ha dejado una fuerte impronta. Todos hemos tenido experiencias negativas, 
sacando turnos para ser atendidos, haciendo largas colas para el pago de servicios e impuestos, 
teniendo que pagar primero para después tener derecho a reclamar. Esta cultura ha influido 
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fuertemente en nuestra actitud natural y es la razón por la que generalmente asumimos una posición 
defensiva cuando nos toca cumplir el papel de prestadores de servicio. 
 
Siendo el contribuyente el sujeto pasivo del impuesto; impuesto que es causado por la transferencia 
de dominio de los bienes inmuebles, es necesario actuar con agilidad, transparencia y eficacia. Es 
importante señalar que el hecho de lograr una comunicación positiva y eficaz con el contribuyente 
es una competencia profesional que se aprende con capacitación y experiencia. Suele ser un error 
bastante  extendido pensar que éstas son cualidades innatas. La experiencia ha demostrado que, si 
bien las cualidades previas ayudan, cualquier persona puede aprender y mejorar sus relaciones 
personales mediante la formación y las técnicas adecuadas. La obligación tributaria del sujeto 
pasivo, puede recaer en general en todas las personas naturales y jurídicas o entes a los cuales el 
derecho tributario le atribuya la calidad de sujeto de derechos y obligaciones, de acuerdo a nuestro 
análisis la capacidad tributaria de las personas naturales es independiente de su capacidad civil y de 
las limitaciones de éste.  
 
Los sujetos pasivos de la obligación tributaria, son los contratantes que reciban beneficio en el 
respectivo contrato, así como los favorecidos en los actos que se realicen en su exclusivo beneficio. 
El acreedor de la obligación tributaria es la municipalidad, y como acreedor del vínculo jurídico 
queda facultado para exigir unilateral y obligatoriamente el pago del impuesto generado cuando se 
realiza el traspaso de dominio.  
 
Salvo estipulación específica, se presume que el beneficio es mutuo y proporcional a la respectiva 
cuantía. Cuando una entidad que esté exonerada del pago del impuesto haya otorgado o sea parte 
del contrato, la obligación tributaria se causará únicamente en proporción al beneficio que 
corresponda a la parte o partes que no gozan de esa exención.  
 
Si se entiende por sujeto de derecho aquel que actualmente tiene un derecho o deber, el concepto de 
persona es más amplio porque comprende también a quien puede llegar a tener un derecho o un 
deber, aunque actualmente no lo tenga. Pero tomada la expresión, sujeto de derecho en abstracto, o 
sea, sin referirla a ningún derecho o deber concreto, viene a ser sinónimo de persona. En 
consecuencia el contribuyente de derecho puede ser deudor o responsable directo, o bien deudor o 
responsable indirecto, de donde se sigue que no todos adquieren responsabilidad de la misma 
manera, es decir, la responsabilidad del sujeto pasivo puede provenir de distintos conceptos; puede 
ser que el sujeto pasivo haya dado origen directamente el impuesto municipal o en concurrencia 
con otras personas. Los sujetos pasivos se clasificaciones en: 
 
a. Sujeto Pasivo Económico: Es la persona que adquiere bienes inmuebles, y soporta o asume el 
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impuesto, generado a través de los contratos de la transferencia de dominio. El sujeto pasivo 
económico no es parte de la obligación tributaria sustancial, pero desde el punto de vista 
económico y de política fiscal municipal es la persona a quien se traslada el impuesto y es en 
últimas quien lo asume. 
 
b. Sujeto Pasivo de Derecho: Es el responsable del recaudo del impuesto, actúa como 
recaudador (Dirección Metropolitana Financiera Tributaria) y debe cumplir con las 
obligaciones que le impone el Estado (Municipio). Dispone de facultades legales dispuestas por 
la ley, para hacer cumplir con la obligación tributaria, generado por la traslación del dominio 
de los bienes inmuebles; el incumplimiento de la obligación tributaria de parte del Sujeto 
Pasivo Económico, da lugar a sanciones de tipo administrativo.  
 
c. Sujetos pasivos por deuda propia, con responsabilidad directa.- Es el caso del deudor 
directo del tributo; tributo causado a favor de los comparecientes en los contratos del traspaso 
de dominio de los bienes inmuebles, además los herederos y legatarios a titulo universal y se 
trata de personas morales. 
 
d. Sujetos pasivos, en parte por deuda propia y en parte por deuda ajena, con 
responsabilidad parcialmente directa y parcialmente solidaria.- Es el caso de las 
adjudicaciones por partición entre copropietarios y coherederos, ya que cada uno se puede 
exigir el total del adeudo y no solo la parte que le corresponde. 
 
EL SUJETO ACTIVO 
Figura que asume la posición acreedora de la obligación tributaria y a quien le corresponde el 
derecho de exigir el pago del tributo emitido y adeudado. La figura del sujeto activo recae 
normalmente sobre el Estado en este caso la municipalidad, sin embargo, la ley puede atribuir la 
calidad de sujeto activo a otros entes u organismos públicos; sólo la ley puede designar el sujeto 
activo de la obligación tributaria. El impuesto corresponde al municipio o distrito metropolitano 
donde estuviere ubicado el inmueble.  
 
El acreedor de la obligación tributaria es el Municipio, quien queda facultado para exigir unilateral 
y obligatoriamente el pago del impuesto, cuando se realiza el hecho generador; Para efectos de la 
administración de los Impuestos de Utilidad y Alcabalas está representado por la Dirección 
Metropolitana Financiera Tributaria, como el sujeto activo de la obligación tributaria. 
  
El deudor de la obligación tributaria,  de los impuestos sobre las transferencias de dominio, 
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jurídicamente el responsable es el sujeto pasivo, quien está obligado frente a la Municipalidad, el 
pago de los impuestos generados por el traspaso de dominio. La obligación del sujeto activo 
consiste en la percepción o cobro de la prestación tributaria. No es un derecho del Estado percibir 
los impuestos, porque no es potestativo para él hacerlo, es obligatorio. El impuesto establecido por 
la ley, el municipio debe cobrarlo, porque la ley tributaria obliga tanto al particular como al Estado. 
La falta de cumplimiento de la obligación de percibir o de cobrar los impuestos puede ser, en 
consecuencia, causa de responsabilidad por los daños que puede causar.  
 
Para el acreedor la obligación constituye  un derecho que aumenta su patrimonio. Al sujeto activo 
de la obligación se le llama acreedor. El acreedor es el sujeto activo de la obligación, el 
beneficiario de ella y quien puede exigir su cumplimiento. La gestión tributaria de la 
municipalidad, a través de la Dirección Financiera Tributaria  tiene la capacidad de ejecutar los 
lineamientos otorgados en las leyes que lo amparan en materia de gestión tributaria. Esta capacidad 
debe ser ejercida tomando en cuenta la  racionalidad y el consenso.  
 
Estos dos elementos son los pilares fundamentales del enfoque de las políticas públicas 
municipales, cuyo principal objetivo es que las prácticas tributarias sean ejercidas con legitimidad y 
eficacia.  
 
Estas directrices racionales y consensuales dificultan el ejercicio municipal empirista y autoritario, 
exigen de las autoridades la mayor preparación posible y grados importantes en el Concejo 
Metropolitano de consenso popular. En países como el nuestro, el reto es particularmente difícil 
cuando otro estado de cosas ha privado históricamente. Por ello con mayor frecuencia se recurre al 
tema de la gobernabilidad en las democracias y lo difícil que le resulta a los gobernantes adquirirla 
y mantenerla.  
 
La municipalidad como sujeto activo de la obligación tributaria de los impuestos generados por el 
traspaso de dominio, debe adminístralo con legitimidad y perseverancia con el objetivo  de mejorar 
los servicios públicos municipales, todos aquellos que son responsabilidad legal del ayuntamiento, 
aun cuando sean ofrecidos de manera indirecta a través de esquemas alternos de prestación de los 
mismos. Estos servicios pueden ser evaluados desde diversas ópticas, pero siempre se recomendará 
tener en cuenta cobertura, calidad, eficacia y eficiencia como variables importantes.  
 
Ante ello, es necesario buscar alternativas para prestar estos servicios de manera diferente, algunas 
de ellas en esquemas de autogestión, de concesión a organismos privados o de acuerdos 
intergubernamentales, sin embargo, salvo contadas excepciones, muy pocas han funcionado. La 
municipalidad  continúa prestando servicios de calidad irregular, situación que ciertamente obedece 
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a problemáticas diversas, mismas que a pesar de haber sido objeto de cierto estudio, en realidad 
continúan siendo soslayadas por los principales tomadores de decisiones. 
 
3.4 PARTICIPANTES 
Este tema  toma en cuenta los sujetos participantes en los procesos del traspaso de dominio en la 
atención al cliente del exterior e interior de la municipalidad. Como es el caso de las distintas 
personas naturales o jurídicas que se deben interrelacionar entre si y atenderse mutuamente para 
ejecutar eficientemente el proceso; y ellos son: 
- Municipio 
- Concejo Provincial 
- Notarias  
- Juzgados de lo Civil  
- Contribuyente  
- Entidades Bancarias y Financieras  
- Registro de la Propiedad 
 
MUNICIPIO 
El municipio es una entidad administrativa que puede agrupar una sola localidad o varias, pudiendo 
hacer referencia a una ciudad, pueblo o aldea. El municipio está regido por un órgano colegiado 
denominado ayuntamiento, municipalidad, alcaldía o concejo. Una de sus funciones principales es 
promover, apoyar y ejecutar proyectos de servicios públicos en el distrito, contribuir al 
mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes  del cantón Quito, mediante la prestación de 
servicios municipales eficientes, efectivos y eficaces; planificando, regulando, impulsando y 
facilitando el desarrollo integral, con aporte de su talento humano e involucrando a los actores 
sociales en la gestión municipal para lograr el buen vivir. 
 
Siendo la municipalidad el sujeto activo y ente acreedor de los impuestos, y como principal actor 
en la gestión de los procesos, es el encargado de la administración de los tributos, que  través de la 
Dirección Financiera Tributaria y apegado a las normas que la ley le faculta; liquida, emite y 
recauda los impuestos  generados por el traspaso de dominio de los bienes inmuebles. Para la 
emisión, liquidación y recaudaciones de los impuestos, participan: Dirección Financiera Tributaria, 
Dirección Financiera, Dirección de Catastros y Dirección de Informática. 
 
Dirección Financiera Tributaria.- La función principal de la dirección Metropolitana Financiera 
Tributaria es recaudar los fondos que la ciudad necesita para su funcionamiento. Es la encargada de 
encaminar todas las políticas tributarias del Distrito Metropolitano de Quito, Reformar, regularizar 
y normar los compromisos y leyes tributarias de la ciudad. Dirección Financiera Tributaria  se  
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encarga de establecer las políticas que permita una mayor recaudación de impuestos. Los 
participantes en estos procesos son: Director, Asesor tributario, Jefe de transferencia de dominio, 
Supervisores Zonales, Servidores Municipales y personal de servicios varios. 
 
Director.-  Máximo Autoridad de la Dirección Financiera Tributaria, encargado de la aplicación 
correcta de las normas y ordenanzas tributarias; además de reformar y regular las normas y 
políticas tributarias que beneficien a la municipalidad, sin perjuicio constitucional a los sujetos 
pasivos. 
 
Asesor Tributario.-   El asesor tributario es el profesional encargado del asesoramiento y de 
brindar consejos al Directo de la Dirección Financiera Tributaria, Jefe de Transferencia de 
Dominio, Supervisores Zonales, Servidores Municipales; preferentemente sobre políticas 
tributarias y base legal. Es el llamado a resolver las situaciones tanto  desde el punto de vista 
preventivo como correctivo, para una acertada toma de decisiones.  
 
Toda decisión importante que tome el Asesor Tributario, conllevan consecuencias que pueden tener 
efectos tributarios, efectos  que deben ser evaluados por el asesor tributario, de manera que el 
contribuyente tenga información previa que le permita tomar las mejores decisiones para evitar 
asumir costos innecesarios. 
 
Jefe de Transferencia de Dominio.- Funcionario Público encargado de hacer cumplir las normas, 
ordenanzas, reformas y reglamentos emitidos por la Dirección Financiera Tributaria y aprobadas 
por el Concejo Metropolitano.    
 
Supervisores Zonales.- Funcionarios públicos municipales encargados de velar por el estricto 
cumplimiento a las disposiciones tributarias emanadas por el Jefe de Transferencia de Dominio, de 
las normas, ordenanzas, reglamentos y reformas  a las políticas tributarias, encaminadas a los 
servidores municipales de los Balcones de Servicio del Distrito Metropolitano de Quito, para su 
correcta emisión y liquidación de los impuestos; además es el que emite y firma la hoja de 
transferencia (hoja de rentas). 
 
Servidores Municipales.-    Son personas que brinda el servicio de utilidad social al sujeto pasivo, 
son los encargados de la emisión y liquidación de los impuestos que genera el traspaso de dominio 
de los bienes inmuebles, de conformidad con las disposiciones de las normas, ordenanzas, 
reglamentos, políticas  y las circulares emitidas por la Jefatura de Transferencias de Dominio 




Personal de servicios varios.- Funcionario Público encargado de receptar las copias de los pagos 
de los impuestos generados por la transferencia de dominio, entregar al sujeto pasivo la hoja de 
rentas y sus respectivos originales de los documentos entregados para la liquidación de los tributos, 
y archivar las copias del expediente, en el caso de que en el futuro realicen reclamos 
administrativos.    
 
Dirección Financiera.- La función de la Dirección Financiera, es la de administrar los recursos 
financieros con eficiencia, eficacia, equidad y transparencia, con el fin de contribuir a la gestión y 
el mejoramiento continuo de los procesos de la Municipalidad. Dirigir los procesos de Presupuesto, 
Recaudaciones, Tesorería, Contabilidad y Nómina.  
 
La Dirección Financiera, a través de los servidores municipales de las ventanillas de recaudaciones 
de los Balcones de Servicio del Distrito, es la encargada de captar los pagos de los impuestos 
generados por el traspaso de dominio; en efectivo, cheque, Notas de crédito y tarjetas de crédito.   
 
Dirección de Catastros.- Revisa y analiza permanentemente la información estadística de los 
predios legalmente registrados en el Registro de la Propiedad. Estos datos estadísticos son enviados 
constantemente por el Registro de la Propiedad, para que  la Dirección de Catastros actualice el o 
los predios a nombre del o los nuevos propietarios de los bienes inmuebles. 
 
Dirección de Informática.- Considerada como fundamental en los procesos del traspaso de 
dominio. La Dirección Metropolitana  de Informática optimiza los sistemas, facilitando la 
ejecución de los procesos operativos a través de sistemas informáticos, del soporte técnico y del 
soporte en el procesamiento y seguridad de la información.  
 
A través de los servidores municipales del Centro de Atención Tecnológica, la Dirección de 
Informática ofrece permanente seguimiento y soporte técnico a cualquier problema de origen 
tecnológico que pudiera presentarse a cualquier momento; también da mantenimiento a todas las 
instalaciones y bienes tecnológicos de la Dirección Financiera Tributaria y al Municipio en general. 
Este recurso humano, es necesario en los procesos del traspaso de dominio, que conllevan al éxito o 
al fracaso del servicio al usuario.       
 
CONSEJO PROVINCIAL 
Una de las funciones del consejo provincial es la de velar por el progreso de la provincia, prestar 
servicios públicos de interés provincial directamente o en colaboración con los organismos del 
Estado o de las municipalidades. Razones por las que el Código Orgánico de Ordenamiento 
Territorial, Autonomía y Descentralización, para el cumplimiento de sus funciones, le faculta cobrar 
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una milésima por ciento (0,1%)  sobre la cuantía del contrato de la transferencia de dominio, o su 
equivalente del 10% del impuesto a las Alcabalas cancelado en la Municipalidad. 
  
NOTARIAS 
La Institución Notarial tiene por objeto dar fe pública de los contratos del traspaso de dominio que 
realizan, el Notario en su condición de funcionario competente está en la obligación de no otorgar 
las escrituras públicas de las transferencias de dominio de las propiedades inmuebles, sin la 
presentación del recibo de pago del impuesto, otorgado por la respectiva tesorería municipal o la 
autorización de la misma (art. 560 COOTAD).  
 
Los notarios que contravinieren la disposición, serán sancionados con una multa igual al cien por 
ciento del monto del tributo que se hubiere dejado de cobrar. Aun cuando se efectúe la cabal 
recaudación del impuesto, serán sancionados con multa entre el 25% y 125% de la remuneración 
mensual mínima unificada del trabajador privado según la gravedad de la infracción. 
 
JUZGADOS DE LO CIVIL 
Los juzgados de lo civil, son sujetos que intervienen en los procesos del traspaso de dominio de 
bienes inmuebles, a través de las sentencias ejecutoriadas a favor de los sujetos pasivos del tributo, 
como son: Prescripciones Adquisitivas de Dominio, sentencias disponiendo la inscripción del 
contrato del traspaso de dominio, sentencias de adjudicaciones por remate, etc. Además intervienen 
en los procesos los Juzgados de Coactivas de las distintas entidades públicas y privadas, al 
disponer las adjudicaciones por remate, a la falte del cumplimiento de las obligaciones del sujeto 
deudor con la institución.         
 
CONTRIBUYENTES 
Los contribuyentes, llamados sujetos pasivos de la obligación tributaria, son todas las personas 
individuales, jurídicas (empresas), instituciones o entidades que con el pago de los tributos por 
concepto de los impuestos a la transferencia de dominio de bienes inmuebles, contribuyen al 
sostenimiento y al presupuesto de la municipalidad, de manera que éste pueda cumplir con su fin 
principal, que es el velar por el bien común de la comunidad y el buen vivir de los mismos.  Los 
contribuyentes se clasifican en: 
 
Contribuyente individual o natural.- Son usuarios que realizan el proceso del traspaso de 
dominio, en los Balcones de Servicio de la Dirección Financiera Tributaria, a cambio de 
comisiones por el trabajo personal que realizan, generalmente son usuarios que tramitan los 




Contribuyente en relación de dependencia: Personas que realizan los procesos del traspaso de 
dominio,  prestando servicios a una empresa inmobiliaria, entidad, organismo o dependencia a 
cambio de un sueldo o salario. 
 
Contribuyente Profesional Liberal.- Son los profesionales del derecho que realizan los procesos 
del traspaso de dominio por cuenta propia, a favor de los contratantes; generalmente a beneficio del 
comprador del inmueble,  y perciben ingresos por medio de honorarios por el servicio profesional 
prestado. Esta clase de contribuyente actúa como intermediario del sujeto pasivo de los impuestos. 
 
Contribuyentes Especiales: Segmento de contribuyentes cuyo número es reducido, pero que 
reportan los mayores activos, volúmenes de ingresos y monto de impuestos pagados 
(constructoras). 
 
ENTIDADES BANCARIAS Y FINANCIEROS 
Son entidades autorizadas por la municipalidad, para el cobro de las obligaciones tributarias al 
sujeto pasivo, generados por el traspaso de dominio de los bienes inmuebles. Estas entidades, 
cobran una comisión por transacción por este servicio; sin embargo el sujeto pasivo de las 
obligaciones tributarias, no utiliza este mecanismo, más bien prefiera cancelar sus obligaciones en 
las ventanillas de recaudación de los Balcones de Servicio del Distrito. Además estas entidades 
participan en los procesos mediante el otorgamiento de créditos hipotecarios a los sujetos pasivos 
para que adquiera bienes inmuebles; en especial viviendas. 
 
REGISTRO DE LA PROPIEDAD 
El Registro de la Propiedad es el ente público, donde oficialmente se inscribe todos los actos y 
contratos relacionados con la propiedad, así como cargas, gravámenes y derechos sobre los 
inmuebles. Cada vivienda o bien inmueble es registrado con un número determinado, e inscrito a 
un tomo, folio y libro figurando igualmente en su número de inscripción las transmisiones o 
movimientos que en la vivienda o bien inmueble se hayan efectuado. 
 
Este proceso de inscripción, es el último que realiza el sujeto pasivo en la traslación del dominio de 
los bienes inmuebles, que previo al pago por concepto de registro de los bienes,  queda legalmente 
en posesión como el nuevo dueño de los bienes inmuebles. Además el Registro de la Propiedad, 
debe enviar periódicamente a la Dirección de Catastros del Distrito Metropolitano de Quito, el 
listado de los predios legalmente registrados.  
    
3.5 ÁRBOL DEL PROBLEMA 
El árbol de problemas es una técnica que emplearemos para identificar una situación negativa 
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(problema central), que afecta a los procesos del traspaso de dominio de los bienes inmuebles en 
Quito; la cual propondremos posibles soluciones mediante la intervención del proyecto, utilizando 
una relación de tipo causa-efecto. 
 
En el árbol del problema, se formula el problema central, de modo que es lo suficientemente 
concreto para facilitar la búsqueda de soluciones, pero también lo suficientemente amplio que 
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4 PROPUESTA PARA MEJORAR LA EFICIENCIA Y LA EFICACIA 
 
El desarrollo del presente capítulo, tiene como finalidad divulgar las estrategias que en materia de 
servicio al ciudadano, ha de ser útil a la Dirección Financiera Tributaria del Municipio de Quito, así 
como los pilares y principios sobre los cuales se fundamenta. La filosofía de servicio se 
fundamenta en que el eje de la Administración es el ciudadano y todo lo que esta haga debe estar 
orientada a la satisfacción de sus necesidades. Para la aplicación de las estrategias se han 
establecido una serie de criterios definidos por los encuestados, que permiten determinar las 
prioridades en la aplicación y operación del programa de acción de atención al usuario en los 
procesos del traspaso de dominio, mismos que están asociados con los retos de equidad, calidad,  
eficiencia y eficacia.  
 
Entendiéndose a la eficiencia como la capacidad de alcanzar los objetivos y metas programadas 
con el mínimo de recursos disponibles y tiempo, logrando de esta forma su optimización, y la 
eficacia como el de hacer las cosas correctas, es decir; las actividades de trabajo con las que la 
municipalidad alcanza sus objetivos, capacidad de satisfacer ágilmente los requerimientos  
ciudadanos.   
 
Con el fin de mantener un enfoque coherente con las acciones en los Balcones de Servicios de la 
Dirección Financiera Tributaria del Municipio Metropolitano de Quito, las estrategias que se 
propondrán son para  mejorar el servicio al contribuyente. A partir del diagnóstico y los retos, se 
definen las líneas de acción de manera coordinada, mismas que conforman una gran estrategia para 
hacer frente al problema que aquejan del mal servicio al usuario en los centros de atención al 
ciudadano.   
 
Los criterios de política en materia de equidad en el servicio al ciudadano, se deben buscar cambios 
en el perfil de la atención sin desigualdades sociales. Los criterios de política en materia de calidad 
técnica, es buscar alcanzar un desempeño consistente que mejore las condiciones del servicio 
informático en la municipalidad, determinando el desarrollo y aplicando lineamientos de calidad en 
los procedimientos a través de la implementación de un sistema informático moderno y eficaz, que 
permita agilitar  los procesos y reducir los tiempos de espera al usuario; así como la dotación de 
instrumentos e infraestructura que garanticen un nivel  homogéneo en la calidad técnica del 
servicios. El énfasis y la orientación de los criterios de calidad son hacia la consolidación de la 




Los criterios de política en materia de calidad interpersonal, busca garantizar un trato adecuado a 
los contribuyentes, para lo cual se determina la búsqueda de un cambio de mentalidad, que llegue 
inclusive a las autoridades de la Dirección Tributaria Financiera; a partir del desarrollo y aplicación 
de las propuestas de capacitación en relaciones interpersonales y sensibilización sobre la relación 
de los servidores municipales con los usuarios de los Balcones de Servicios de la Dirección 
Financiera Tributaria de la Municipalidad de Quito. Nuestro propósito tiene como fin primordial, 
proporcionar alternativas que permitan un servicio de calidad, en los centros de atención al 
ciudadano;  facilitando a la Dirección Financiera Tributaria, alternativas que permitan a los 
usuarios del sistema, un servicio eficiente y eficaz  a través da la propuesta de las líneas de acción y 
las estrategias.  
 
Debido a la importancia que tiene este estudio para la efectividad operacional de la municipalidad, 
se ha considerado oportuno realizar una investigación que evalúe los niveles del servicio de 
atención al cliente y así lograr mejorar la calidad del mismo. 
 
4.1 OBJETIVOS DE LA PROPUESTA 
4.1.1 Objetivo general 
- Proponer acciones y estrategias que permita mejorar el servicio a los usuarios del traspaso 
de dominio de bienes inmuebles, en los Balcones de Servicio del Distrito Metropolitano de 
Quito. 
 
4.1.2 Objetivos específicos 
- Proponer líneas de acción que permitan mejorar el servicio al sujeto pasivo de la obligación 
tributaria. 
 
- Facilitar técnicas de comunicación interpersonal, para satisfacer las expectativas de los 
requerimientos ciudadanos. 
 
- Proponer estrategias que permitan que el servicio al sujeto pasivo sea con excelencia y 
eficacia. 
 
4.2 LÍNEAS DE ACCIÓN 
El Plan de Acción, que permita mejorar la eficiencia y la eficacia del servicio al usuario, en los 
procesos del traspaso de dominio de bienes inmuebles, establece la congruencia entre el 
diagnóstico sobre la situación en materia del mal servicio al usuario en los procesos de 
transferencia de dominio, descrita en el capítulo tercero de esta investigación,  y los retos que se 
enfrentan en el tratamiento a los usuarios en los procesos. Lo anterior implica un trabajo extenso de 
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evaluación y diagnóstico de la magnitud del problema y de los niveles de cobertura e 
infraestructura en la municipalidad, lo que permitirá cuantificar los recursos necesarios para aplicar 
las acciones propuestas en el programa. 
 
 
CORRELACIÓN DE LAS LÍNEAS DE ACCIÓN CON LAS 
PROPUESTAS DE ACCIÓN PARA MEJORAR LA EFICIENCIA Y LA EFICACIA DEL  
SERVICIO AL USUARIO EN LOS PROCESOS DE TRANSFERENCIA DE DOMINIO 
 
PROPUESTAS DE ACCIÓN 
 
 
LÍNEAS DE ACCIÓN 
 
- Que las autoridades de la Dirección 
Financiera Tributaria, socialicen las reformas 
de las tarifas del impuesto a la trasferencia de 
dominio, con los servidores municipales con 
experiencia en el sistema antes de su 
ejecución.  
 
- Formar mesas de trabajo 
 
- Ampliar los espacios de participación social y 
los mecanismos de decisión, particularmente 
para el impulso de acciones 
 
- Mejorar el servicio informático de la 
municipalidad 
 
- Integrar el software del sistema informático 
de transferencia de dominio con el Software 
del sistema informático de recaudaciones 
 
- Implementar en la plataforma del programa 
informático de transferencia de dominio, 
opciones que agiliten el proceso. 
- Fortalecer la calidad interpersonal de los 
servidores municipales de los Balcones de 
Servicios  
- Desarrollar Programas de capacitación, con 
énfasis en la atención al usuario 
- Información publicitaria con transparencia de 
la forma de liquidación de los impuestos a la 
transferencia de dominio, deducciones, 
rebajas y exenciones  
- Información en internet, a través de la página 
Web de la Municipalidad. 
 
- Programas de información a la ciudadanía a 
través de la radio municipal 
 
- Libre circulación de un manual de procesos 
tributarios de transferencia de dominio 
- Elaborar un manual de procedimientos 
tributarios para el traspaso de dominio de 
bienes inmuebles 
- Recopilar información de las leyes, códigos y 
ordenanza que regulan el sistema tributario 
municipal. 
 
- Participación de autoridades, funcionarios y  
profesionales de la Dirección Financiera 
Tributaria. 
- Reducir los tiempos de espera del usuario en 
los Balcones de Servicio 
- Incrementar el recurso humano en los 
Balcones de Servicio. 
 
- Servicio de pagos de los impuestos causados 
por el traspaso de dominio por internet y 
entidades del sistema financiero. 
- Atención prioritaria a los usuarios de la 
tercera edad, discapacitados, mujeres 
embarazadas y con niños en brazos. 
- Crear ventanillas en los Balcones de Servicio 
de atención exclusiva a este sector de la 
sociedad. 




Las autoridades de la Dirección Financiera Tributaria, socialicen las reformas a las tarifas 
del impuesto a la trasferencia de dominio, con los servidores municipales con experiencia en 
el sistema antes de su ejecución.- Proceso de importancia entre las autoridades de la Dirección 
Financiera Tributaria y los servidores municipales profesional y con experiencia,  que se 
encuentran  inmersos en el proceso del traspaso de dominio de los bienes inmuebles. Este proceso 
busca involucrar a los servidores municipales con experiencia, en el análisis a las reformas y 
resoluciones de las regulaciones  a la tarifa del impuesto a las transferencias de dominio, a través de 
mesas de trabajo; las inquietudes y opiniones de estos es fundamental para la toma de decisiones y 
no cometer errores.  
 
Las decisiones tomadas por las autoridades de la Dirección Financiera Tributaria no apropiadas, 
pueden en el futuro ser perjudiciales para la municipalidad; ocasionando  aspectos negativas, 
inclusive como disminución en las recaudaciones de los impuestos al traspaso de dominio.  
 
Mejorar el servicio informático de la municipalidad.- La deficiencia del sistema informático es 
otra de las causantes de los problemas y perjuicios sufridos por parte de los usuarios. Que por 
inconsistencias en el sistema, llevaron a la dirección de informática el cambio de la plataforma en 
enero del 2010, implementando en un breve lapso de tiempo dos nuevos sistemas informáticos en 
forma sucesiva, el uno para recaudaciones y el otro para los procesos del traspaso de dominio.  
 
No obstante tuvieron resultados óptimos, debido que los títulos de crédito emitidos por los 
impuestos causados por el traspaso de dominio, el usuario tiene que esperar 24 horas luego de la 
emisión para cancelar el tributo;  causando aún más molestias al contribuyente, pues la antigua 
plataforma del sistema informático funcionaba en concordancia con la de recaudaciones, por lo que 
el sujeto pasivo de la obligación tributaria cancelaba sus tributos el mismo día de su emisión.  
 
El sistema informático actual, ocasiona numerosas dificultades por la falta de una adecuada 
administración del proyecto; debido que conforme a las necesidades del proceso, realizan cambios 
y ajustes a medida que van surgiendo los errores. Es necesario Integrar el software informático de 
transferencia de dominio con el software informático de recaudaciones, para que el sujeto pasivo de 
la obligación tributaria cancele sus obligaciones el mismo día de su emisión. 
 
Fortalecer la calidad interpersonal de los servidores municipales de los Balcones de 
Servicios.- La comunicación interpersonal es no solamente una de las dimensiones de la vida 
humana, sino la dimensión a través de la cual nos realizamos como seres humano. Si una persona 
no mantiene relaciones interpersonales, amenazará su calidad de vida. La capacidad de 
comunicación interpersonal no se medie por el grado en que la conducta comunitaria ayuda a 
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satisfacer las propias necesidades, sino también por el grado en que facilite a los otros la 
satisfacción de las suyas. Las relaciones interpersonales constituyen pues, un aspecto básico en 
nuestras vidas, funcionando no sólo como un medio para alcanzar determinados objetivos sino 
como un fin en sí mismo. 
 
El principal objetivo de las entidades públicas es conocer y entender excelentemente con eficiencia 
y eficacia a los usuarios, que el servicio pueda ser definido y ajustado a sus necesidades para poder 
satisfacerlo. Los servidores municipales que hacen las funciones de atención al usuario de revisión, 
liquidación y emisión de los impuestos que genera el traspaso de dominio, son los principales 
actores en el proceso, y deben estar entrenados con excelentes técnicas de atención al ciudadana, 
como el mecanismo más idóneo  y efectivo para alcanzar mejores niveles de servicio en el sistema 
y promover el desarrollo integral de la Dirección Financiera Tributaria y de la municipalidad  en 
general. Si esto es así, la consecuencia es clara: hemos de proponer técnicas de atención al usuario 
que permitan  a los funcionarios del sistema, alternativas que mejoren la relación interpersonal con 
el sujeto pasivo. 
 
Información publicitaria con transparencia de la forma de liquidación de los impuestos a la 
transferencia de dominio, deducciones, rebajas y exenciones.- La desventaja socioeconómica 
que afectan a los usuarios de los centros de atención ciudadana de la municipalidad, en cuanto a la 
propaganda publicitaria difundida por la municipalidad, en los procesos del traspaso de dominio de 
bienes inmuebles, es del 71,43% de la población encuestada que le catalogan como mala. Además 
el pronunciamiento de los encuestados si conoce de cómo están reguladas las tarifas del impuesto a 
la plusvalía, porque y como se genera este impuesto, si tiene conocimiento del proceso de 
liquidación, de la fórmula de cálculo, de los aspectos legales para determinar la base imponible del 
impuesto, del procedimiento de las rebajas, deducciones y exoneraciones de los impuestos a la 
transferencia de dominio; no se ha obtenido buenos resultados, pues el promedio de estas 
interrogantes, corresponde al 75.57% de los encuestados  que desconocen de los procesos 
señalados. De ahí radica la importancia que la difusión publicitaria de los procesos del traspaso de 
dominio, debe realizarse de forma seria, responsable y transparente.  
 
La publicidad es una técnica de comunicación con el usuario del servicio, a través de los medios de 
comunicación como la página web, la radio municipal y  la libre circulación de un manual de 
procedimientos para el traspaso de dominio de bienes inmuebles. La información publicitaria es en 
sí, un factor determinante para un servicio de calidad y convincente. La propaganda publicitaria, 
evita los efectos negativos del desconocimiento del proceso. En este sentido, es necesario 
garantizar el acceso de esta población al sistema del proceso del traspaso de dominio;  
promoviendo mejorar las condiciones del servicio y el desconocimiento de los ciudadanos que 
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utilizan el sistema. Además el acceso a la información pública es un derecho de las personas que 
garantiza el Estado, según lo dispuesto en el Art. 1 de la Ley Orgánica de Transparencia y Acceso a 
la Información Pública. 
 
Manual de procedimientos tributarios para el traspaso de dominio de bienes inmuebles.- De 
conformidad con las respuestas del 72,86% del 100% de los encuestados, de requerir  un Manual de 
procedimientos para el traspaso de dominio de bienes inmuebles; es lógico que la Administración 
Tributaria Financiera, utilice está propuesta de línea de acción, para satisfacer el requerimiento de 
los usuarios de los centros de atención ciudadano y mejorar el servicio.  
 
El manual de procedimientos para el traspaso de dominio, es fundamental para la eficaz ejecución 
del proceso de liquidación de los impuestos que genera las transferencias de dominio; el documento 
debe describir las formas de liquidación de cada uno de los contratos del traspaso de dominio de los 
bienes inmuebles, las tarifas de los impuestos, base imponible,  rebajas, deducciones y las 
exenciones dispuestas en el Código Orgánico  de Ordenamiento Territorial, Autonomía y 
Descentralización, Ordenanzas Metropolitanas, disposiciones conexas y leyes que sean aplicables 
en el proceso. 
 
Con el manual de procedimientos para el traspaso de dominio, se facilita el control interno de que 
la gestión  se esté realizando adecuadamente. Lo más importante de este documento seria se les 
facilita a los usuario la información idónea previa a realizar  y ejecutar el proceso en mención.  
 
El documento sería un medio escrito valioso para la comunicación, y sirviera  para registrar y 
transmitir la información, respecto al funcionamiento del sistema del traspaso de dominio; es decir,  
un documento que debe contener en forma ordenada y sistemática, la información y/o las 
instrucciones de ejecución operativa y administrativa del proceso del traspaso de dominio de los 
bienes inmuebles. Además permitiera: 
 
- Conocer el funcionamiento con lo que respecta a descripción del proceso y requerimientos para 
su ejecución. 
- Facilitar la capacitación y el adiestramiento del personal, ya que describe en forma detallada el 
procedimiento de liquidación.  
- Intervenir como fuente de consulta de todo el personal.  
- Controlar el cumplimiento de las liquidaciones de los impuestos y evitar su alteración 
arbitraria. 




- Aumentar la eficiencia de los empleados, indicándoles lo que deben hacer y cómo deben 
hacerlo.  
- Construir una base para el análisis posterior del trabajo y el mejoramiento de los sistemas, 
procedimientos y métodos.  
 
Reducir los tiempos de espera del usuario en los Balcones de Servicio.- El Contribuyente como 
sujeto pasivo de la obligación tributaria, es parte del desarrollo de la municipalidad. Enmarcamos 
nuestra razón de ser en una prioridad absoluta para ellos. Sabemos mejor que nadie lo complicado 
que es tratar con ellos. Los ciudadanos son cada vez más conscientes del valor del tiempo por lo 
que les irrita verse obligados a esperar para obtener el servicio, sin importar si se trata de una 
oficina estatal o privada. Todos los clientes son resistentes a hacer filas o colas para ser atendidos 
sus requerimientos.  
 
El problema fundamental radica en el tiempo de espera de los usuarios para ser atendidos, y esta es 
la razón de los reclamos constantes a las autoridades de la Dirección Financiera Tributaria. Para 
disminuir el tiempo de espera de lo sujetos pasivos de la obligación tributaria en los procesos de 
transferencia de dominio, es fundamental agilitar el proceso, incrementando recurso humano 
capacitado y entrenado en los Balcones de Servicios; y facilitar el servicio de pagos de los 
impuestos causados por el traspaso de dominio a través del internet y las  entidades del sistema 
financiera.   
 
Atención prioritaria a los usuarios de la tercera edad, discapacitados, mujeres embarazadas, 
mujeres con niños en brazos y casos especiales.- Con la finalidad de proporcionar a este grupo de 
personas con necesidades de atención social, los apoyos necesarios para su desarrollo integral. 
Pretendemos consolidar un servicio de calidad, que de forma participativa, responda a las 
necesidades y demandas de las personas de este sector de la sociedad, que solicitan servicios del 
sistema de los procesos del traspaso de dominio; es fundamental implementar ventanillas de 
atención al usuario y brindar un  servicio de excelencia y de calidad a este sector de la sociedad, y 
evitar desde la perceptiva de los demás usuarios del sistema, los maléficos mal entendidos que 
empañan la imagen de los servidores municipales  y el normal desarrollo y funcionamiento de los 
procesos del traspaso de dominio. 
  
Esto no consiste simplemente en administrar el cúmulo de instrumentos de gestión pública que en 
la actualidad poseen la municipalidad. Por el contrario, el desafío es ubicar en el centro las ideas y 
objetivos de desarrollo local, poniendo a su servicio este  cúmulo de instrumentos y funciones para 
articular procesos más permanentes y de corto plazo, que mejoren sustancialmente la calidad del 
servicio a los usuarios de este sector de la comunidad. 
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4.3 METAS E INDICADORES 
La Administración Municipal, a través de la Dirección Metropolitana Financiera Tributaria,  debe 
ser cada día más eficiente, eficaz y propositiva en la construcción de un desarrollo al servicio 
ciudadano local sostenible, equitativo, eficaz y de calidad.  
 
El Gobierno Municipal, como la autoridad máxima del municipio, mediante una eficiente gestión 
administrativa, en coordinación con todos los actores principales del desarrollo, unidos con el 
Consejo  Metropolitano, autoridades de la Dirección Financiera Tributaria y servidores municipales 
del sistema, y en el contexto de la participación y concertación ciudadana se debe promover la 
democratización, gobernabilidad, descentralización y Servicios ciudadanos  con excelencia, con el 
fin de lograr un desarrollo integral y sostenible de todos los sectores de la sociedad inmersos en los 
procesos del traspaso  de dominio, sobre todo al corto y  mediano plazo; y de esta manera proyectar 
un mejor servicio ciudadano en beneficio de todos los sectores sociales  del Distrito Metropolitano 
de Quito.  
 
El propósito tendría reconocimiento municipal y estatal, sería centró de referencia en el tema del 
desarrollo del servicio ciudadano regional, a través de la gestión administrativa de la Dirección 
Financiera Tributaria, por intermedio de sus autoridades y del recurso humano que brinda el 
servicio en los centros de atención al ciudadano. Con estas metas con  sentido social,  se obtiene 
resultados positivos y rentables para el desarrollo institucional, con permanente desarrollo de sus 
servicios, líderes en el planteamiento de un modelo de desarrollo propio validado por el Gobierno 
Municipal, la sociedad civil y demás organismos de los sectores empresarial y no gubernamental. 
 
METAS 
Responderemos a las necesidades de los usuarios del sistema de los procesos del traspaso de 
dominio, expresado por ellos libremente en la encuesta, al proveerles cortésmente y oportunas 
respuestas claras, precisas y comprehensivas. Además, seremos accesibles y consistentes en nuestro 
acercamiento y accionar, en trazar metas para mejorar el servicio al usuario.  
 
Con la finalidad de que los usuarios del sistema de los procesos del traspaso de dominio, obtengan 
el servicio adecuado, eficiente y de calidad; proponemos metas que están enfocadas en alcanzar 
una dirección estratégica a los objetivos trazados inicialmente en la presente investigación: 
- Facilitar alternativas para disminuir los tiempos de espera en los Balcones de Servicios. 
- Contribuir conocimientos básicos de atención al usuario y relaciones públicas  
- Aportar técnicas de comunicación interpersonal con el usuario 
- Conceder acciones correctivas tendientes a satisfacer los requerimientos de los usuarios. 
- Idear las claves del éxito para una gestión tributaria moderna 
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- Desarrollar un plan comprehensivo de atención al usuario 
 
ALTERNATIVAS PARA DISMINUIR LOS TIEMPOS DE ESPERA EN LOS BALCONES 
DE SERVICIOS 
Los centros de atención ciudadana, suelen estar con frecuencia muy llenas de los sujetos pasivos, el 
74,29% de los usuarios de la muestra representativa se queja por la velocidad con que se hacen las 
liquidaciones de los impuestos a la transferencia de dominio, podrían estar presentando estos 
problemas debido al largo tiempo de espera de los clientes. Los períodos de espera superiores a las 
dos horas son muy comunes en los Balcones de Servicio del Centro, Norte y Sur de la 
municipalidad; en aquellos lugares los administradores no se han esforzado en mejorar la situación 
a través de cambios a nivel organizacional. 
 
La reducción del tiempo de espera significa una reducción de los minutos que los clientes emplean 
esperando ser atendidos por el recurso humano encargados de ofrecer servicios y no de los minutos 
que éstos realmente pasan con los clientes. A este efecto, se debe analizar las soluciones factibles 
que viabilice la reducción de los tiempos de espera de los usuarios en los procesos del traspaso de 
dominio; para ello es importante contar con  recurso humano calificado y plenamente identificado 
con su misión, contando con tecnología avanzada que permita brindar servicios de calidad.  
 
Donde  el sujeto pasivo de la obligación tributaria es el centro de la misión de la municipalidad, a la 
cual se dedica con respeto a sus requerimientos y a sus derechos fundamentales, con equidad, 
solidaridad ética y justicia social. Promoviendo el mejoramiento continuo de la calidad de servicio 
y desarrollando, este es el afán de continuar siendo agente del cambio proactivo para lograr el 
máximo bienestar de las personas que contribuyen con sus impuestos para la ejecución de las obras 
publicas en la ciudad. En este sentido, planteamos alternativas que permitan reducir el tiempo de 
espera de los usuarios del sistema para ser atendidos sus requerimientos:  
- Incrementar el recurso humano, principalmente en el Balcón de Servicios Centro, Norte y Sur 
del Distrito Metropolitano, de modo que se pudiese prestar atención a los usuarios en forma 
eficaz y eficiente.  
- Acceso de información pública en la página web de los procesos y formas de determinación de 
los impuestos a la transferencia de dominio. 
- Libre circulación de un manual de procedimientos tributarios del traspaso de dominio. 
 
CONOCIMIENTOS BÁSICOS DE ATENCIÓN AL USUARIO Y RELACIONES 
PÚBLICAS 
La Atención al usuario es el objetivo general de crear las condiciones que generen actitudes y 
comportamientos adecuados en los actores, mediante las relaciones públicas para satisfacerles con 
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excelencia los requerimientos de los usuarios. El grado de aceptación y legitimidad de un Servicio 
Público está en función de su receptividad y capacidad de respuesta a las demandas y necesidades 
de la población a la que presta sus servicios. 
 
Por lo que se refiere al servicio en los Centros de Atención Ciudadana  del Distrito Metropolitano 
de Quito, el primer paso para el desarrollo de esta receptividad, y por tanto para orientar los 
servicios hacia el usuario, es que los que trabajamos en el mismo y dejemos de pensar "en el 
usuario" y comencemos a pensar "como el usuario". Estar orientado hacia el usuario significa 
comprender a las personas, ponerse en su lugar, entender sus necesidades y sus demandas, llegando 
incluso a veces a identificarse con ellas. A continuación, algunos consejos sobre cómo atender al 
usuario; en adelante el contribuyente: 
 
- Satisfacer  a todos y cada uno de los contribuyentes: Se debe asegurarse que cada 
contribuyente que entra en el Balcón de Servicios salga satisfecho. Tener presente que son los 
clientes la única razón por la que abrimos las puertas del Balcón cada día. No existe nada más 
importante que un contribuyente satisfecho. Un contribuyente no debe esperar. Por esta razón, 
un contribuyente nunca debe ser visto como una interrupción. 
 
- Ser amable: no cuesta nada recibir a cada contribuyente con un saludo agradable, es decir, 
cómo atender al contribuyente sin ni siquiera haberlo recibido previamente como es debido. 
Todo cliente que entra debe ser recibido con al menos un simple “Buen día” y mejor aún con 
un “Bienvenido”.  Aunque más no sea con un simple saludo al contribuyente, con esta actitud 
se  está logrando que el contribuyente se sienta contento de que se le atenderá su requerimiento.  
 
- No tratar al contribuyente por su apariencia: Simplemente por pensar que el contribuyente 
no luce espectacular en su apariencia, no cometer el error de ignorarle. Todas las posibilidades 
apuntan a que es tratado diferente si estuviere vestido con un traje formal. Nunca se podrá 
juzgar al contribuyente basándose en su apariencia. Saber cómo atender al contribuyente 
implica dejar de lado los estereotipos. 
 
- No atosigar al contribuyente: Dejarle su espacio. Todos tenemos una cierta medida de 
espacio personal que necesitamos para poder sentirnos cómodos. Algunos contribuyentes van a 
ser muy amigables y abiertos desde el principio, mientras que otros se sentirán incómodos si se 
trata de acercarse demasiado. Si él ofrece su nombre, utilizarlo para dirigirse a él durante la 
conversación.  
 
- Adaptarse a cada contribuyente: Es importante saber cómo atender al contribuyente en cada 
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situación, ya que cada contribuyente se comporta de una forma y prefiere recibir un trato 
diferente. 
- No se debe interrumpir al contribuyente mientras habla: Muchas veces un funcionario 
municipal del sistema del traspaso de dominio detendrá a un contribuyente en medio de una 
oración, para decir algo que siente que es importante.  Independientemente de cuán ansioso se 
esté para exponer ese aspecto que se sabe que el contribuyente va a agradecer, esperar hasta 
que haya terminado de hablar.  
 
TÉCNICAS DE COMUNICACIÓN INTERPERSONAL CON EL USUARIO 
La comunicación es el acto por el cual un individuo establece con otro un contacto que le permite 
transmitir una información. Somos primordialmente seres sociales, en el sentido de que pasamos la 
mayor parte de nuestras vidas con otras personas. Por consiguiente, es importante aprender a 
entenderse con los otros y a funcionar adecuadamente en situaciones sociales. Ciertas habilidades 
de comunicación nos ayudan a mejorar las relaciones interpersonales. Cuando nos comunicamos 
con alguien no solamente emitimos un mensaje, también recibimos una respuesta y nuevamente 
comunicamos ante esa respuesta. Todo ello se realiza con palabras, gestos, pensamientos y 
sentimientos. 
 
La atención al contribuyente es el nexo de unión de tres conceptos: Servicio al contribuyente, 
satisfacción del contribuyente, y calidad en el servicio. Mediante el esmerado trato en la prestación 
del servicio, el cuidado de los detalles, la disposición de servicio que manifiestan los empleados, el 
cumplimiento de esos servicios, etc., se logra complacer y fidelizar al contribuyente. La 
comunicación se compone así:  
a) Comunicación verbal 
b) Comunicación no verbal 
c) Tono de voz 
 
COMUNICACIÓN VERBAL 
Es el uso de las palabras para la interacción entre los seres humanos, el lenguaje propiamente 
dicho, expresado de manera hablada o escrita, es decir son las palabras que se dicen. Todos 
conocemos y podríamos citar en teoría cuales son los principios básicos para lograr una correcta 
comunicación. Algunas de las técnicas que podríamos emplear son tan sencillas como las 
siguientes: 
Saludar al contribuyente con calidez.- Saludarlo al contribuyente por su nombre, esto hará que el 
contribuyente se sienta importante.  
 
Ser precisos. No se deben utilizar frases como "Haré lo que más pueda". El contribuyente no 
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entiende que es "lo que más podemos". 
Hablar con claridad.- Utilizar expresiones como: “no le escuché bien, ¿quisiera repetir por favor?, 
¿con quién tengo el gusto de hablar?, ¿en qué le puedo servir? 
 
Saber escuchar: Escuchar no consiste simplemente en callarse y oír. Una escucha eficaz es un 
medio para establecer el clima de confianza entre el contribuyente y el funcionario, al escuchar no 
mirar hacia a otras partes, ni de un lado a otro, como tampoco pasear la mirada como buscando a 
otra persona.  
 
COMUNICACIÓN NO VERBAL 
La comunicación no verbal es mucho más que las palabras que utilizamos. Hace referencia a un 
gran número de canales, entre los que se podrían citar como los más importantes la mímica, 
mirada, movimientos, gestos y aspecto personal.  
 
La comunicación verbal y no verbal, van inseparables y se utilizan simultáneamente e influyen 
notablemente en la impresión que podemos dar a los contribuyentes. En el Balcón de servicios la 
observación nos ayuda a conocer al contribuyente a la vez que a nosotros mismos. También 
debemos aprender a comunicar y expresarnos positivamente con nuestros gestos y posturas.  
 
Expresión facial: Es el principal sistema de señales para mostrar las emociones. Para el 
funcionario municipal siempre es conveniente conservar la sonrisa, pues demuestra acuerdo y 
entendimiento entre quienes la intercambian.  
 
Contacto ocular: La mirada puede abrir o cerrar los canales comunicativos. Sólo con que el 
funcionario municipal y contribuyentes se miren directamente a los ojos existe comunicación. 
Establecer contacto ocular, es una señal de comunicación, mientras que variar la mirada, significa a 
menudo querer evitar el contacto con el contribuyente. Una mirada directa es un gran apoyo en la 
comunicación.  
 
Gestos y movimientos con el cuerpo: De todas las partes del cuerpo las manos son las que más 
amplían la expresividad del rostro, ya que a veces contribuyen a esclarecer el mensaje verbal poco 
claro:  
- Dirigir el dedo índice al interlocutor, indica amenaza o riña, por lo que no es conveniente este 
gesto con un cliente.  
- Las manos abiertas indican aceptación, si están cerradas, rechazo o nerviosismo.  
- Los brazos cruzados, pueden indicar superioridad, indiferencia o actividad de defensa.  
- Si se mueve mucho, actitud de nerviosismo.  
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Postura corporal: Refleja actitudes sobre uno mismo y su relación con los demás.  
- Estar de pie cuando se recibe a una persona indica buena disposición.  
- Estar de perfil o de espaldas, significa rechazo.  
- Mantener la verticalidad en la postura, ya sea sentada o de pie, indica seguridad y 
profesionalidad.  
 
TONO DE VOZ 
La calidad de la voz es fundamental en la comunicación, y se refiere a la modulación, pausas y 
silencios.  Es conveniente cambiar sutilmente de intensidad de voz, de acuerdo con lo que se dice, 
para animar al contribuyente. Nunca se debe hablar en voz demasiado alta.  
 
Componentes de la comunicación 
Verbal 7% Palabras que decimos 
No verbal 55% 
Mímica, mirada, movimientos, gestos y aspecto 
personal 
Tono de voz 38% Modulación, pausas y silencios 
Total  100% 
 
Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales 
 
ACCIONES CORRECTIVAS TENDIENTES A SATISFACER LOS REQUERIMIENTOS 
DE LOS USUARIOS 
El usuario del servicio de los procesos del traspaso de dominio en los Centros de Atención 
Ciudadana de la Municipalidad, es el principal actor, pues hay que satisfacerle sus requerimientos 
con excelencia, dándole más de lo que solicita, de modo que satisfaga sus expectativas en el 
servicio. No obstante todos los contribuyentes suelen sentirse satisfechos por el servicio recibido; si 
recordamos que el 62,89% de los encuestados se pronuncian que la atención recibida por los parte 
de los empleados de los Balcones de Servicios del Distrito Metropolitano de Quito es mala y el 
64,28% se queja de que el servicio tecnológico es malo. 
 
La supuesta mala atención recibida en el servicio, se debe a la falta de capacitación de los 
servidores municipales, falta de información de los procesos, el largo tiempo de espera para ser 
atendidos y el deficiente servicio informático; estas causas del mal servicio al contribuyente se 
deben analizar para tomar acciones correctivas necesarias para prevenir su recurrencia. El principal 
objetivo de la Dirección Financiera Tributaria de la Municipalidad de Quito, debe ser, entender tan 
bien a los contribuyentes, que servicio pueda ser definido y ajustado a sus necesidades para poder 
satisfacerlo. Brindar un buen servicio no alcanza, si el contribuyente no lo percibe. Para ello es 
necesario tener en cuenta las siguientes acciones correctivas: 
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- Capacitar a los funcionarios de los Balcones de Servicio en atención al público. 
- Disponer de una ventanilla para atención exclusiva a los contribuyentes de la tercera edad, 
discapacitados, mujeres embarazadas y con niños en brazos.  
- Reducir los tiempos de espera incrementando el recurso humano  
- Tecnología informática más eficiente. 
- Pagos de los impuestos del traspaso de dominio en las entidades del sistema financiero y por el 
internet. 
 
CLAVES DEL ÉXITO PARA UNA GESTIÓN TRIBUTARIA MODERNA 
En nuestra investigación el usuario del proceso del traspaso de dominio es importante, él no 
dependen  de la municipalidad y de los servidores, ellos dependen de él; de ahí radica la 
importancia de cómo mejorar y satisfacer sus requerimientos para mejorar los proceso.  
 
A través  de las claves del éxito en el servicio al ciudadano, se lograría una gestión tributaria 
moderna, cumpliendo con los siguientes atributos que reflejen las expectativas que tienen los 
usuarios en relación a la prestación  de los servicios: 
 
Confiable - Que se presten los servicios de tal forma que los ciudadanos y ciudadanas confíen en la 
exactitud de la información suministrada y en la calidad de los servicios recibidos, respondiendo 
siempre con transparencia y equidad. 
 
Amable - Que se ofrezca a nuestros ciudadanos y ciudadanas el servicio solicitado de una manera 
respetuosa, gentil y sincera, otorgándoles la importancia que se merecen y  teniendo una especial 
consideración con su condición humana. 
 
Digno - Que el servicio a que tienen derecho se ofrezca de la mejor forma posible a todos los 
ciudadanos y ciudadanas, siempre que éstas se enmarquen dentro de las normas y principios que 
rige el accionar como servidoras y servidores públicos. 
 
Oportuno - Que el servicio sea ágil, eficiente y se preste en el tiempo establecido y en el momento 
requerido. Las autoridades de la Dirección Tributaria  constituyen el pilar básico en el servicio 
ciudadano, que a través  de su gestión, en conjunto con la Ley y la cultura tributaria de la sociedad; 
se configura la efectividad del servicio.  
 
Al ser la actividad de la Autoridad Tributaria “reglada”, es decir condicionada en su actuación al 
mandato de la Ley, la normativa impuesta debe reflejar justicia, y alentar la convicción social de 
que los fondos se utilizarán eficazmente. De ahí que en la Ley no puede establecerse un marco 
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desmedido para la gestión tributaria, ni aún bajo el supuesto de que solo afecta a pocos ciudadanos 
o personas jurídicas. Lamentable justificativo que contrapone principios constitucionales 
fundamentales de los contribuyentes y genera dudas respecto del rigor del marco de sanciones, ya 
que podría pensarse que este ha sido diseñado con dedicatoria. 
 
Aun cuando no resulta tan sencillo dar un contenido a la noción de equidad, cuando se aplica al 
análisis del sistema tributario, la justicia que debe manifestarse en las relaciones de la 
Administración con el contribuyente, por ejemplo en el reconocimiento recíproco de los intereses 
cuando está sujeto al pago en exceso, cuanto más, si este es fruto de un exagerada exigencia de la 
institución o de una inadecuada práctica en el cálculo de los impuestos al instante de realizar el 
traspaso de dominio de los bienes inmuebles, o  la falta de la declaración de las deducciones por 
contribución especial de mejoras y los costos directos e indirectos que tienen derecho los sujetos 
pasivos de la obligación tributaria, deducciones  dispuesto en el Código Orgánico de Organización 
Territorial Autonomía y Descentralización, en sus artículos No. 557,  559 y 561. 
 
La devolución del pago en exceso no puede estar sujeta a un “reclamo” en el sentido jurídico del 
término, sino a una simple solicitud de devolución, cuando no, a una devolución automática que 
sería deseable, como es el caso de la mayoría de los países, no solamente por el ámbito tecnológico 
de sus administraciones tributarias, sino porque la buena fe y el respeto constituyen a la base de su 
institucionalidad.  
 
Al contar actualmente la Administración con importantes respaldos tecnológicos, la devolución 
debería ser muy ágil, o reconocer en justicia, los intereses anuales equivalentes al 1.1 veces de la 
tasa activa referencial para 90 días establecido por el Banco Central del Ecuador, de conformidad 
con lo prescrito en el Código Tributario (Art. 21), ya que de otra manera resultaría incomprensible 
que la tasa se aplique únicamente a las deudas del contribuyente para con el Fisco y no a las de este 
con el contribuyente. 
 
La “determinación complementaria”, legítimo derecho de la administración a ejercer su auditoría, 
no debería menoscabar o suspender el derecho del ciudadano, mientras esta se realiza. La equidad 
de la gestión tributaria debe manifestarse en todas sus actuaciones, sin limitar y menos aún gravar 
los mecanismos de defensa del contribuyente, cuando estos actúan en el ejercicio pleno de sus 
derechos. 
 
PLAN COMPREHENSIVO DE ATENCIÓN AL USUARIO 
El éxito de una empresa pública depende fundamentalmente de los ingresos obtenidos de sus 
contribuyentes. Ellos son los protagonistas principales y el factor más importante que interviene en 
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el sistema tributario. 
 
Si la empresa no satisface las necesidades y deseos de sus contribuyentes, tendrá problemas en el 
POA (Plan Presupuestario Anual). Todos los esfuerzos deben estar orientados hacia el 
Contribuyente, porque él es el verdadero impulsor del Plan Presupuestario Anual; razón está, que 
es de importancia establecer un plan de atención al usuario en el proceso del traspaso de dominio 
de bienes inmuebles.  
 
a) Aptitudes de los servidores frente a los usuarios del sistema: 
- Amabilidad y Cortesía. 
- Sensibilidad. 
- Comprensión. 
- Tolerancia y Paciencia. 
- Dinamismo. 
- Capacidad para escuchar. 




b) Interacciones de la Dirección Financiera Tributaria del Distrito Metropolitano de Quito 
con el usuario: 
- Comprensión de sus necesidades. 
- Eficiencia en la realización del trabajo de los servidores. 
- Confiabilidad en las respuestas. 
- Respuestas claras a sus preguntas. 
- Respuesta oportuna a sus solicitudes. 
- Atención efectiva a las quejas y reclamos. 
- Disponibilidad para atenderlos (as) de forma respetuosa y amable. 
- Seguimiento al desarrollo de sus trámites. 
- Sinceridad y precisión cuando averiguan por el estado real de su petición. 
- Excelente ambiente en el punto de servicio al ciudadano. 
- Buena presentación personal de quienes los atienden. 
 
c) Brindar un buen servicio al cliente, tomando en cuenta los siguientes aspectos: 
Cortesía: El contribuyente se molesta si el personal que los atiende es descortés. El contribuyente 
desea siempre ser bien recibido, sentirse importante y que perciba que uno le es útil.  
Atención rápida: A nadie le agrada esperar o sentir que se lo ignora. Si llega un contribuyente y 
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estamos ocupados, dirigirse a él en forma sonriente y decirle: "Estaré con usted en un momento".  
 
Confiabilidad: Los contribuyentes quieren que sus requerimientos sean atendidos sin riesgos 
posibles. Esperan encontrar soluciones eficientes y eficaces a sus inquietudes. También esperan que 
si se les ha prometido algo, esto se cumpla.  
 
Atención personal: Nos agrada y nos hace sentir importantes la atención personalizada. Nos 
disgusta sentir que somos un número. Una forma de personalizar el servicio es llamar al 
contribuyente por su nombre.  
 
Personal bien informado: El contribuyente espera recibir de los servidores públicos encargados 
de brindar el servicio, una información completa y segura respecto de sus requerimientos.  
 
Simpatía: El trato relacional con el contribuyente no debe ser frío y distante, sino por el contrario 
responder a sus necesidades con entusiasmo y cordialidad.  
 
d) El trato con el contribuyente 
La buena calidad del servicio en la atención a los contribuyentes, se logra sorprendiéndole,   al 
darles más de lo que esperaban, en síntesis, estaremos logrando la excelencia. Ello se logra 
poniendo en práctica éstos conceptos. 
 
El contribuyente discutidor: Son agresivos por naturaleza y seguramente no estarán de acuerdo o 
discutan cada cosa que digamos. No hay que caer en la trampa. Algunos consejos que sirven de 
ayuda para tratar este tipo de clientes:  
- Solicitarle su opinión.  
- Hablar suavemente pero firme.  
- Concentrar la conversación en los puntos en que se está de acuerdo.  
 
El contribuyente enojado: Cuando se trata este tipo de clientes no hay que negar su enojo y 
decirle, "No hay motivo para enojarse". Esto lo enojará más. 
 Algunas formas de manejar la situación son:  
- No ponerse a la defensiva  
- No involucrarse en las emociones  
- No provocar situaciones más irritantes  
- Calmar el enojo  
- No hay que prometer lo que no se puede cumplir  
- Hay que ser solidario  
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- Negociar una solución  
 
El contribuyente conversador: Estas personas pueden ocupar mucho de nuestro tiempo, nos 
cuentan la historia de su vida. No hay que tratar de sacárselo de encima, se debe demostrar interés y 
tener un poco de paciencia, ya que el motivo real de su comportamiento es que se encuentran solos. 
 
El contribuyente ofensivo: El primer pensamiento que se nos cruza al tratar con individuos 
ofensivos es volverse "irónico". Lo mejor es ser amables, excepcionalmente amables. Esto los 
descoloca y hace bajar el nivel de confrontación. 
 
El contribuyente infeliz: Estas personas no necesariamente tienen un problema con nosotros o con 
la institución, su conflicto es con la vida en general; se debe procurar de mejorar la situación, 
mostrarse amable y comprensivo, tratando de colaborar y satisfacer su requerimiento. 
 
El contribuyente que siempre se queja: No hay nada que le guste. El servicio es malo, el 
impuesto causado es excesivo, etc. Hay que asumir que es parte de su personalidad;  se debe 
dejarlo hablar y una vez que se desahogue, encarrilar la solución teniendo en cuenta el tema 
principal. 
 
El contribuyente exigente: Es el que interrumpe y pide atención inmediata. Esta reacción nace de 
individuos que se sienten inseguros y de esta forma creen tener más control. Hay que tratarlos con 
respeto, pero no acceder a sus demandas. 
 
INDICADORES 
El término indicador, significa: Variable con características de calidad, cantidad y tiempo, utilizada 
para medir, directa o indirectamente, los cambios en una situación y apreciar el progreso alcanzado. 
Provee  también una base para desarrollar planes adecuados para su mejoría.  
 
Empleándolos en forma oportuna y actualizada, los indicadores permiten tener control adecuado 
sobre una situación dada; la principal razón de su importancia radica en que es posible predecir y 
actuar con base en las tendencias positivas o negativas observadas en su desempeño global.  
 
Los indicadores son una forma clave de retroalimentar un proceso, de monitorear el avance o la 
ejecución de un proyecto y de los planes estratégicos, entre otros. Y son más importantes todavía si 
su tiempo de respuesta es inmediato, o muy corto, ya que de esta manera las acciones correctivas 
son realizadas sin demora y en forma oportuna. 
El servicio  al usuario juega un papel preponderante en el sistema de los procesos del traspaso de 
155 
 
dominio en la municipalidad; tiene un alto significado social, pues los Balcones de Servicio del 
Distrito Metropolitano de Quito, albergan a las personas que requieren un servicio eficiente y de 
calidad, y estos centros, son los más vulnerables a las críticas del usuario por el servicio  
inadecuada que reciben.  
 
La evaluación continua de la calidad de la atención en los Balcones de Servicio de la 
Municipalidad, debe ser un reto permanente para mejorar el servicio.  
 
El significado de la palabra calidad, puede adquirir múltiples interpretaciones, ya que todo 
dependerá del nivel de satisfacción o conformidad del cliente (contribuyente). Sin embargo, la 
calidad es el resultado del esfuerzo de un arduo trabaja. Dependiendo de la forma en que un 
servicio es aceptado o rechazado por los contribuyentes; podremos decir si éste es bueno o malo. 
 
La eficiencia es el segundo concepto que nos ocupa, y que en principio, tiene un significado 
diferente. Se debe considerarse la eficiencia como el máximo resultado posible de productividad 
que puede ser alcanzado a partir de un volumen determinado de recursos. 
 
Según Idalberto Chiavenato, eficiencia significa “es el uso racional de los medios con que se cuenta 
para alcanzar un objetivo predeterminado. Se trata de la capacidad de alcanzar los objetivos y 
metas programadas con el mínimo de recursos disponibles y tiempo, logrando de esta forma su 
optimización”. 
 
El indicador es también, variable que contribuye a medir los cambios en una situación de servicio 
ciudadano, directa o indirectamente, y evaluar el grado en que los objetivos y metas de un 
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Elaboración: Los autores 
 
N. Analistas T.D.  = 16   S.P.A.xAl.   = 11.472,00 
Dec. Tercer S. P.  = 956,00  Dec.P.AxAl   =   1.220,00 
Dec. Cuarto S. P  = 264,00  R.A.T.Dominio = 19’095.923,65 
R.A. Utilidad  = 6´406.977,10  R.A. Alcabalas = 12’688.946,55 
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4.4 ACTIVIDADES Y TIEMPOS 
Las actividades es el conjunto de acciones planificadas que se llevan a cabo para alcanzar los 
objetivos. Que consiste en la ejecución de ciertos procesos o tareas mediante la utilización de los 
recursos humanos, materiales, técnicos, y financieros. 
 
El tiempo es la magnitud con la que se mide la duración de la ejecución de las actividades 
planificadas. 
 
Cuadro No. 34 
Cronograma de Actividades y Tiempos para Mejorar la Atención al Usuario en el Proceso del 





1. Liquidación de Impuestos a la 
Transferencia de Dominio  
Adjudicaciones Faja de Terreno 10 minutos 
Compra - venta 10 minutos 
Donación 10 minutos 
Adjudicaciones 10 minutos 
Remates 12 minutos 
Dación en Pago 12 minutos 
Aportes 12 minutos 
Fideicomisos Mercantiles 15 minutos 
Restituciones  Fiduciarias 15 minutos 
Prescripciones Adquisitiva de 
Dominio 14 minutos 
Expropiaciones 12 minutos 
Fusiones 15 minutos 
Escisiones 15 minutos 
Leasing 15 minutos 
Permutas 20 minutos 
Reestructuraciones Parcelarias 20 minutos 
Liquidaciones dela Sociedad 
Conyugal 25 minutos 
Particiones 25 minutos 
2. Cobro del impuesto del traspaso 
de dominio 
Utilidad 1,5 minutos 
Alcabalas 1,5 minutos 
Contribución especial de Mejoras 1,5 minutos 
3. Revisión e Impresión de la Hoja 
de Rentas 
Revisión 3 minutos 
Firma 30 segundos 
4. Entrega de hoja de rentas y 
documentos  
Desglose de documentos 3 minutos 
Entrega de documentos 1 minuto 




4.5 RESPONSABLES Y COSTOS 
La responsabilidad es la capacidad de asumir las consecuencias de las acciones y decisiones 
buscando el bien propio junto al de los demás. En primer lugar, es necesario distinguir dos aspectos 
fundamentales que se enmarcan dentro del término Responsabilidad.  
 
Por un lado el concepto de Responsabilidad hace referencia a la idea de dar cuentas. La 
municipalidad se ve obligada a ser cada vez más transparentes en la información que ofrecen a la 
sociedad en relación con sus prácticas y formas de gestionarse.  
 
Por otro lado, el término Responsabilidad hace referencia a “dar  respuesta” a las expectativas que 
la sociedad tiene depositadas en la municipalidad. 
 
La municipalidad es una institución pública que, como tal, igual que el resto de instituciones 
públicas, necesita estar legitimada socialmente para seguir manteniendo su papel en la sociedad, y 
por tanto, para perdurar en el tiempo. Esta legitimidad la alcanza a la municipalidad dando 
respuesta a lo que la sociedad espera de ella y asumiendo los valores y pautas de comportamiento 
que la propia sociedad le marca. 
 
LA RESPONSABILIDAD SOCIAL DE LA MUNICIPALIDAD 
El sustento de la responsabilidad social de la municipalidad, está en la concepción de la 
municipalidad como una organización pública que responde a criterios éticos de comportamiento. 
 
Se llama municipalidad, aquella institución pública encargada del gobierno y de la administración 
en territorios más bien pequeños y reducidos como puede ser un pueblo o una localidad. El término 
municipalidad es característico de algunas regiones y puede recibir otro nombre en otros espacios 
(como Ayuntamiento) a pesar de poseer todos ellos las mismas características. 
 
La municipalidad está encargada en términos generales de cuestiones relacionadas con la 
administración de un pueblo o una localidad. Si bien esto parece una tarea sencilla por tratarse de 
un pequeño territorio, no lo es necesariamente ya que la municipalidad debe hacerse cargo de todas 
las cuestiones administrativas, económicas, culturales y sociales. En muchos en ocasiones la tarea 
puede volverse un poco complicada y difícil.  
 
Por lo general, cuando se habla de municipalidad, se debe hablar del alcalde como encargado 
superior de resolver  problemas específicos  del Distrito Metropolitano de Quito como por ejemplo: 
Desarrollo social, cultura, turismo, etc. La municipalidad siempre debe trabajar con el poder 
legislativo llamado consejo o legislatura y con el poder judicial que es el encargado de realizar 
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aquellas tareas que tuvieran que ver con la administración de la justicia.  
 
Es importante señalar que independientemente del tamaño que posea el territorio sobre el cual una 
municipalidad tiene poder, esta será siempre la parte más pequeña de una administración, quizás la 
que se encuentra en contacto más directo con la población, conoce mejor sus necesidades y 
demandas. Dentro del sistema político específico, la municipalidad deberá responder en mayor o 
menor grado a los gobiernos superiores que podrán ser los provinciales y los nacionales.  
 
Las municipalidades son organizaciones que tienen una actividad, una meta a desarrollar, y para 
llevar adelante dicha actividad llevan a cabo diferentes actuaciones en el día a día; partiendo de su 
libertad para actuar y para tomar sus decisiones. Partiendo de este marco de libertad en el que actúa 
la municipalidad, ésta se ve obligada a tener en cuenta las consecuencias de sus acciones y 
decisiones, a asumir su responsabilidad por todos aquellos actos y decisiones que afectan a sus 
diferentes stakeholders.  
 
Parece evidente, por tanto, que el planteamiento ético de la municipalidad deviene en una ética de 
la responsabilidad frente a los diferentes grupos de interés o stakeholders (contribuyentes, concejo, 
administradores zonales, directores, jefes departamentales, empleados, proveedores), ya que la 
municipalidad en su quehacer diario actúa y toma decisiones que afectan a los intereses legítimos 
de éstos y, por tanto, éstos han de ser incorporados a la gestión de la municipalidad y 
correspondidos de forma satisfactoria. 
 
La responsabilidad es tomar las decisiones conscientemente y aceptar las consecuencias de sus 
actos, dispuesto a rendir cuenta de ellos. La responsabilidad es la virtud o disposición habitual de 
asumir las consecuencias de las propias decisiones, respondiendo de ellas ante alguien.  
 
La municipalidad como un organismo público que es, actúa a través de personas físicas que la 
representen. Estas personas son el Alcalde, el Consejo Metropolitano, Administrador general, 
Administradores Zonales,  Autoridades de la Dirección Financiera Tributaria, que son los que 
toman las decisiones que pueden dar lugar a responsabilidades de orden tributario y los 
funcionarios de los Balcones de Servicios que realizan y ejecutan el proceso del traspaso de 
dominio. 
 
La responsabilidad tributaria, es un mecanismo de garantía, que tiene por finalidad asegurar el 
cumplimiento de las obligaciones tributarias para conseguir un eficaz funcionamiento del proceso 
del traspaso de dominio, a través de la Administración tributaria, autoridades y funcionarios; sobre 
quienes recae la responsabilidad del buen desempeño del servicio al  ciudadano (a), mismos que 
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están obligados a solucionar los requerimientos de éstos, de conformidad  con lo que dispone las 
normas, ordenanzas y reglamentos; normas que garantizan al sujeto pasivo la liquidación de 
impuestos con transparencia y equidad.  
 






















En economía el coste o costo es el valor monetario de los consumos de factores que supone el 
ejercicio de una actividad económica destinada a la producción de un bien o servicio. Todo proceso 
de producción de un bien supone el consumo o desgaste de una serie de factores productivos, el 
concepto de coste está íntimamente ligado al sacrificio incurrido para producir ese bien. Todo coste 
conlleva un componente de subjetividad que toda valoración supone. 
 
Desde un punto de vista más amplio, en la economía del sector público, se habla de costes sociales 
para recoger aquellos consumos de factores (por ejemplo naturales o ambientales), que no son 
sufragados por los fabricantes de un bien y por tanto excluidos del cálculo de sus costes 
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En otras palabras, el costo es el esfuerzo económico que se debe realizar para lograr un objetivo 
operativo (el pago de salarios, la compra de materiales, la fabricación de un producto, la obtención 
de fondos para la financiación y la administración de la empresa, etc.).  
 
Es por eso, que desde el punto de vista del servicio a los ciudadanos y ciudadanas en los Balcones 
de Servicio de la municipalidad; el  costo constituye el pilar fundamental para satisfacer los 
requerimientos de los usuarios de los procesos del traspaso de dominio.  
 
El costo que genera el servicio a los usuarios del sistema, está formado por el precio que se paga 
por el material y equipos de oficina, servicios básicos, mantenimiento, sueldos y salarios, decimos 
que por ley les corresponden a los analistas y funcionarios de la Dirección Financiera Tributaria. 
 
Estos son los principales factores variables que la municipalidad, toma en cuenta para el 
financiamiento  del costo de operación del servicio al usuario en el proceso  del traspaso de 
dominio de los bienes inmuebles. 
 
La investigación se centra principalmente en los costos de operación, es decir, principalmente se 
basa en los costos de sueldos y salarios de los funcionarios y empleados que se encuentran 
inmersos en los procesos del traspaso de dominio, en las siete Administraciones Zonales del 
Distrito Metropolitano, en las que se realizan transferencias de dominio.  
 
Se analiza el costo de la propuesta  del incremento del recurso humano en las principales Centros 
de Atención al Ciudadano (a) (Centro, Sur, Norte); con el propósito de estandarizar los niveles de 












Cuadro No. 35 
Costo del servicio con incremento de analistas 
 Por zonas 
Analistas de 
Transferencia de 




















Tendencia                               
USD              % 
 Total 
Zona Centro 4 12.692,00 50.768,00 3 7 88.844,00 30,43% 38.076,00 75,00% 
Zona Norte 2 12.692,00 25.384,00 2 4 50.768,00 17,39% 25.384,00 100,00% 
Zona Sur 3 12.692,00 38.076,00 1 4 50.768,00 17,39% 12.692,00 33,33% 
Zona 
Quitumbe 
1 12.692,00 12.692,00 
 





1 12.692,00 12.692,00 
 
1 12.692,00 4,35% - 0,00% 
Zona los 
Chillos 
1 12.692,00 12.692,00 
 
1 12.692,00 4,35% - 0,00% 
Zona 
Tumbaco 
1 12.692,00 12.692,00 
 




3 12.692,00 38.076,00 1 4 50.768,00 17,39% 12.692,00 33,33% 
Totales 16 12.692,00 203.072,00 7 23 291.916,00 100,00% 88.844,00 43,75% 
Elaboración: Los autores 
 
La atención al usuario en los Balcones de Servicios, se realiza con un total de 16 funcionarios, los 
mismos que perciben un sueldo promedio anual individual de 12.692,00 dólares, incluido décimos; 
que corresponde un costo anual de los 16 funcionarios de  sueldo y salarios de 203.072,00 dólares. 
 
El incremento de 7 funcionarios en el proceso del traspaso de dominio en los Balcones de Servicios 
del Municipio de Quito, equivale un costo de anual de 88.844,00 dólares; que corresponde un 
incremento del 43,75% en relación al costo anual de los 16 funcionarios; es decir al pasar de 
203.072,00 dólares, a 291.913,00. 
 
En el Balcón de Servicios de la Zona Centro, el costo es mayor, al incrementarse en un 75%, al 
incorporar tres funcionarios al proceso del traspaso de dominio. Al pasar de cuatro a siete 
funcionarios,  el costo anual se incrementa en 38.076,00 dólares; al pasar de  50.768,00 a 88.844,00 
dólares.  
 
En la Zona Norte el costo anual se incrementa en el 100%, al incorporar dos funcionarios al sistema 
de transferencia, que corresponde a 25.384,00 dólares. En la Zona Sur y en la Jefatura de 
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Transferencia de dominio, el costo anual se incrementa en el 33,33%, al incorporar un funcionario 
en el sistema; que equivale a 12.692,00 dólares anuales.   
 
4.6 ALIANZAS Y ESTRATEGIAS 
El logro de la calidad de la atención es un imperativo prioritario en la gestión del servicio  al 
usuario en los procesos del traspaso de dominio de bienes inmuebles en Quito. Para nuestro 
propósito definimos calidad de la atención como sinónimo de resultado. A su vez, definimos 
resultado al cambio positivo en la historia natural de un servicio; que el resultado se mide también 
a través de la satisfacción del usuario y de la población. 
 
Dentro de este esquema el análisis de las estructuras y los procesos de los sistemas y servicios 
ciudadanos son de gran importancia, ya que permiten conocer de qué forma y con qué eficiencia se 
logran los resultados de la atención al usuario. Si bien estas justificaciones son ya más que 
suficientes para otorgarles una prioridad a esta actividad nos interesa además agregar otra 
justificación relacionada con la equidad en el servicio. En este sentido, la calidad de atención 
recibida por la población en relación a su condición económica, social, educacional, cultural y de 
forma de financiación, es totalmente inaceptable, constituyéndose esta desigualdad en uno de los 
problemas máximos que tienen que afrontar los usuarios del proceso del traspaso de dominio. 
 
Todo esfuerzo para lograr una mejor calidad del servicio, tiene por lo tanto, justificaciones 
prestacionales, económico sociales y de ética social y comunitaria. Los distintos sistemas, 
enfoques, métodos y técnicas para mejorar la calidad de atención al usuario, ya se han analizado. El 
análisis de este tipo, o los que se está realizando son de gran utilidad, ya que a partir de allí se 
podrá avanzar, acordando el esquema a utilizar. Dentro de este marco conceptual es necesario 
analizar las estrategias para el logro de la calidad, eficiencia y la eficacia; las estrategias 
fundamentales con relación directa a los cambios positivos hacia la calidad, son: 
 
• Responder con eficacia las peticiones de los contribuyentes  
Responder las preguntas de los contribuyentes inmediatamente, sin hacerle esperar, la rapidez 
de las respuestas no solo es muy bien valorado, sino que además con ello se demuestra que ser 
un auténtico profesional en las funciones. Incluir  siempre un pequeño margen de tiempo 
adicional al servicio de entrega, de esta manera el servicio será percibido como una entrega 
anticipada, como un esfuerzo adicional y positivo de su parte. 
 
De manera proactiva tratar de buscar ayudar a satisfacer las peticiones de los contribuyentes, la 
mejor opción es tener recurso humano calificado y con muchos recursos dialécticos que le 
ayuden a salir con audacia de peticiones imposibles sin darles un no rotundo, simplemente 
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enfocándolo en la dirección que le ofrezca la solución que más beneficie al contribuyente, 
basándose en las normas legales del proceso, con un poco de esfuerzo y ganas de atenderlo 
muy bien, el contribuyente se sentirá satisfecho y que ha conseguido lo que él deseaba.  
 
• Responder con excelencia las quejas de los contribuyentes  
Si el contribuyente presenta una queja o tiene un problema con el proceso o servicio, tratar de 
responderle con la mayor rapidez posible a fin de solucionar sus inquietudes, esta es la mejor 
oportunidad de transformar un problema en una oportunidad para conseguir un contribuyente 
satisfecho.  
 
Pedirle disculpas y de ser necesario hacer todo lo posible para corregir el error en caso de 
haberlo, el contribuyente debe sentirse bien atendido. 
 
• Responder las inquietudes y preguntas con eficiencia  
Nuestra recomendación es muy simple, cualificar y entrenar a los empleados: hablar el mismo 
idioma que los contribuyentes, responder correctamente todas y cada una de las preguntas e 
inquietudes punto por punto, no dejar ninguna interrogante abierta. 
 
• Cumplir lo que se promete 
Si no se quiere hundir la reputación de la municipalidad y del funcionario, entonces no tratar a 
los contribuyentes como discapacitados mentales, cumplir siempre lo que se promete. El 
servicio no solo debe resolver o satisfacer las inquietudes que tenga el contribuyente sino que 
además se debe entregarle más valor de lo que él espera recibir;  por lo cual es importante 
sobre pasar  siempre las expectativas de lo que esperan de sus requerimientos. 
 
• Nunca decir “no” al contribuyente. 
Tratar siempre por todos los medios de satisfacer las necesidades de los contribuyentes, 
eliminar las palabras oscuras o negativas del vocabulario del  personal. Estas frases generan 
rechazo a nivel subconsciente  en la mente de los contribuyentes: 
No lo creo 
No se preocupe 
¿No le importa, verdad? 
Eso no es posible 
 
Mejorar el servicio de atención al contribuyente, es tratar  de que la relación con ellos sea 
permanente y no eventual, aunque probablemente harán falta también que funcionen correctamente 
otras estrategias para conseguir la excelencia, y estos son los elementos que diferencian la eficacia 
165 
 
en el proceso y se beneficiará directamente la Dirección Financiera Tributaria; y ellos son:  
a) Recurso Humano Profesional  
b) Capacitación  















4.7 ARREGLOS OPERATIVOS LEGALES 
Esta sección aborda, en términos generales y específicos, los arreglos operativos más importantes 
para los administradores de la Dirección Financiera Tributara interesados en conducir un servicio 
de manera libre, justa y eficiente.  
 
En gran medida, las tareas implicadas en la conducción de servicios ciudadanos y los 
procedimientos utilizados para llevarlas a cabo, tienen su origen en el Planeación Operativa. Debe 
ser entendida, en primer término, como el recuento detallado de la serie de actividades que deben 
ser ejecutadas para lograr lo que se ha fiado en las líneas de acción y las metas. Desde luego, este 
hecho no hace que el plan operativo sea más fácil de construir ni resulte menos importante; a 
cambio, indica que los arreglos operativos, tanto de carácter rutinario como en situaciones de 
emergencia, debe proceder y resultar consistente con las estrategias desarrolladas para administrar 
el servicio en los procesos del traspaso de dominio de los bienes inmuebles. 
 




















productividad, y  aumentar la productividad se entiende el aumento de la producción a través del 
trabajo realizado por del recurso humano, utilizando métodos como la reducción de tiempos en el 
servicio. El campo de estas actividades comprende el diseño, formulación y la selección de los 
mejores métodos, procesos, herramientas, equipos diversos y especializados necesarios para un 
servicio al contribuyente con excelencia. 
 
El mejor método debe entonces compaginar con las mejores técnicas o habilidades disponibles a fin 
de lograr una eficiente interrelación contribuyente - municipio. 
 
Estudio de las operaciones y del proceso 
 
 




     
 
 
     
 
 
Los arreglos operativos legales del servicio al ciudadano, busca organizar de manera uniforme 
varios aspectos del servicio que el Distrito Metropolitano presta a la ciudadanía al momento de 
acercarse a las Administraciones Zonales del Distrito para realizar el traspaso de dominio u obtener 
información, realizar un trámite, solicitar un servicio o presentar un reclamo.  
 
El servicio que se brinda debe ser prestado de la mejor forma posible, para que la ciudadanía sienta 
que se está mejorando para ello y que existe un esfuerzo por satisfacer de manera amable y eficaz 
los requerimientos que presentan. 
 
Los arreglos operativos legales de los protocolos de servicio, son herramientas útiles para mejorar 
la imagen que los ciudadanos y ciudadanas tienen del Distrito Metropolitano, y son una muestra de 
coherencia y confiabilidad derivada de que el ciudadano o ciudadana recibe el mismo tratamiento 
en cualquier punto de servicio de las Administraciones Zonales. De igual forma, los protocolos 
tienen además la ventaja de convertir las cualidades generales de un buen servicio en actos 







Mejorar la forma como se inter-relacionan las 
componentes de una operación o un proceso y 
las componentes en sí mismos 
 
Definir un tiempo adecuado para la ejecución de 
la operación, de acuerdo con una inter-relación 
equilibrada de sus componentes  
Mejorar las componentes que intervienen en el 
movimiento de materiales y su inter-relación, 
con el fin de disminuir los costos 
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propósito se estructura  los arreglos operativos legales para el  Servicio al Ciudadano para un 
permanente desarrollo, y contempla lo siguiente: 
- Ambiente laboral de excelencia 
- Software de última tecnología 
- Planeación y programación de la logística de materiales 
- Planeación, programación y control de la producción 
- Identificación y control de puntos de eficiencia 
- Evaluación y control del desempeño 
- Establecer funciones al recurso humano según su nivel académico y capacidad 
- Incrementar el recurso humano 
- Capacitación del recurso humano  
- Reducción de  tiempos de espera  
- Pagos de impuestos del traspaso de dominio por internet y entidades del sistema financiero   
- Plan de incentivos 
 
4.8 EVALUACIÓN BENEFICIO COSTO 
El costo-beneficio es una lógica o razonamiento basado en el principio de obtener los mayores y 
mejores resultados al menor esfuerzo invertido, tanto por eficiencia técnica como por motivación 
humana. Se supone que todos los hechos y actos pueden evaluarse bajo esta lógica, aquellos dónde 
los beneficios superan el coste son exitosos, caso contrario fracasan. El análisis de costo-beneficio 
es un término que se refiere a:  
a) Una disciplina formal (técnica) a utilizarse para evaluar, o ayudar a evaluar, en el caso de 
un proyecto o propuesta, que en sí es un proceso conocido como evaluación de proyectos.  
 
b) Un planteamiento informal para tomar decisiones de algún tipo, por naturaleza inherente a 
toda acción humana.  
 
Bajo ambas definiciones el proceso involucra, ya sea explícita o implícitamente, un peso total de 
los gastos previstos en contra del total de los beneficios previstos de una o más acciones con el fin 
de seleccionar la mejor opción o la más rentable. El análisis costo-beneficio es una técnica 
importante dentro del ámbito de la teoría de la decisión. Pretende determinar la conveniencia de un 
proyecto mediante la enumeración y valoración posterior en términos monetarios de todos los 
costes y beneficios derivados directa e indirectamente de dicho proyecto.  
 
El análisis de costo-beneficio es una herramienta de toma de decisiones para desarrollar 
sistemáticamente información útil acerca de los efectos deseables e indispensables de los proyectos 
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públicos. En cierta forma, podemos considerar el análisis de costo-beneficio del sector público 
como el análisis de rentabilidad. En otras palabras, el análisis de costo-beneficio pretende 
determinar si los beneficios sociales de una actividad pública propuesta superan los costos sociales. 
Estas decisiones de inversión pública usualmente implican gran cantidad de gastos y sus beneficios 
se esperan que ocurran a lo largo de un período (anual).  
 
Para evaluar proyectos públicos diseñados para lograr tareas muy distintas, es necesario medir los 
beneficios o los costos con las mismas unidades en todos los proyectos, de manera que tengamos 
una perspectiva común para juzgar los diversos proyectos. En la práctica, esto comprende expresar 
los costos y los beneficios en unidades monetarias, tarea que con frecuencia debe realizarse con 
datos precisos. Al efectuar análisis de costo-beneficio, lo más usual es definir a los “usuarios” 
como el público y a los “patrocinadores” como la municipalidad.  
 
El esquema general para el análisis de costo-beneficio se puede resumir de la siguiente manera:  
• Identificar los beneficios para los usuarios que se esperan del proyecto.  
• Cuantificar en la medida de lo posible, estos beneficios en términos monetarios, de manera que 
puedan compararse diferentes beneficios entre sí y contra los costos de obtenerlos.  
• Identificar los costos del patrocinador (municipio).  
• Cuantificar, en la medida de lo posible, estos costos en términos monetarios para permitir 
comparaciones.  
• Determinar los beneficios y los costos equivalentes en el período base. 
• Aceptar el proyecto si los beneficios equivalentes de los usuarios exceden los costos 
equivalentes de los promotores (B>C).  
Valuación de Costos y Beneficios.  
Beneficios para el Usuario: Para iniciar el análisis costo-beneficio, se identifican todos los 
beneficios del proyecto (resultados favorables) y sus perjuicios o contra beneficios (resultados no 
favorables) para el usuario. También debemos considerar las consecuencias indirectas relacionadas 
con el proyecto, los llamados efectos secundarios.  
 
Beneficios para el usuario (B) = Beneficios - Perjuicios 
Costos del Patrocinador (Municipio): Podemos determinar el costo para el patrocinador 
identificando y clasificando los gastos necesarios y los ahorros (o ingresos) que se obtendrán. Los 
costos del patrocinador deben incluir la inversión de capital y los costos operativos anuales. 
Cualquier ingreso que se lleve a cabo al concluir el proyecto generar ingresos; por ejemplo, los 
ingresos por el traspaso de dominio de los bienes inmuebles. Estos ingresos reducen los costos del 
169 
 
patrocinador. Entonces podemos calcular los costos del patrocinador combinando estos elementos. 
 
Costos del patrocinador = Costos de capital + Costos de operación y mantenimiento - Ingresos  
 
Cuadro No. 36 
Contribuyentes atendidos con el incremento de analistas por zonas 
Analistas de 
Transferencia de 


















Tendencia                                        
Cantidad            % 
 Tot. 




7 20.053,00 2.864,71 4 11 31.511,86 59,57% 11.458,86 57,14% 








Zona Quitumbe 1 965 965,00 
 




Zona la Delicia 
(Condado 
Shopping) 
1 2.347,00 2.347,00 
 
1 2.347,00 4,44% - 0,00% 
Zona los 
Chillos 
1 1.692,00 1.692,00 
 




Zona Tumbaco 1 531 531,00 
 




Totales 16 34.957,00 2.184,81 7 23 52.896,19 100,00% 17.939,19 51,32% 
Elaboración: Los autores 
 
Al incrementar siete analistas al sistema de servicio ciudadanos en las Administraciones Zonales; el 
volumen de transferencias de dominio anual,  se incrementa el rendimiento de la productividad en 
17.939 transferencias anuales, que equivale al 51,32%,  al proyectar las 34.957 transferencias de 
dominio del año 2011, la productividad total proyectada con el incremento de los siete analistas, es 
52.896 transferencias. 
 
En la Zona Centro al incrementar cuatro analistas al sistema, el rendimiento es positivo de 51,14%, 
al pasar de 20.052 transferencias anuales a 31.51; correspondiéndole un incremento de 
productividad de 11.458 transferencias. 
 
 En la Zona Norte y Sur, la estimación es positiva, al incorporar al servicio ciudadano, dos y un  
funcionario, el rendimiento es de 5.036 y 1.444 respectivamente, que corresponde una tendencia de 
crecimiento de 100% y 33,33% en su orden. 
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Recaudación anual promedio de impuestos a la transferencia de  dominio por analista año 








Recaudación anual promedio de impuestos a la transferencia de  dominio por analista año 








Proyección de la recaudación promedio anual de impuestos a la transferencia de  dominio con 










Rendimiento  anual proyectado de impuestos a la transferencia de dominio con el incremento 








Rendimiento  anual proyectado de impuestos a la transferencia de dominio con  incremento 










































































































ANÁLISIS DEL BENEFICIO 
 
Rendimiento de producción  
 






Total proyección anual de transferencias de dominio con el incremento de siete analistas en el 














El incremento de 7 analistas en el proceso del traspaso de dominio, produce un costo de 88.844,00 
dólares anuales; este incremento de recurso humano genera un ingreso anual de 8’354.466,60 
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dólares, produciendo una utilidad  bruta de 8’265.622.60 dólares anuales. Que  corresponde a un 
incremente de los ingresos anual proyectado de 43,75% en relación a la utilidad Bruta anual de  los 
impuestos a  la trasferencia de dominio en el año 2011 (18’892.851,65 dólares).  
 
Al incrementar siete analistas al proceso a los 16 existentes (total 23), la productividad anual de los 
23 analistas es 52.896 transferencias. Además, se incrementa la producción de los volúmenes de 
trasferencias de dominio en 17.939,19 transferencias anuales, que corresponde al 51,85%, en 
relación al total de transferencias de dominio del año 2011 (34.957,00); como se demuestra en el 
cuadro No. 36 
 
PROYECCIÓN DEL TIEMPO DE LIQUIDACIÓN DE LOS IMPUESTOS A LA 
TRANSFERENCIA DE DOMINIO 
 
Tiempo promedio de liquidación T.D. = sumatoria del Tiempo de Liquidación x Contrato / Número 
de contratos. 
 
Tiempo Promedio Liquidación x Contrato T.D. = 267/18 
 
Tiempo Promedio Liquidación x Contrato T.D. = 14,83 
 
Proyección del número de usuarios atendidos diarios por analista 
 
Número de Usuarios Atendidos Diarios x Analista= 8 horas*60 minutos/T.P.L.x Contrato T.D. 
 
Número de Usuarios Atendidos Diarios x Analista = 8 * 60 /14,83 
 
Número de Usuarios Atendidos Diarios x Analista = 32.36 
 
Cuadro N. 37 
Número de Usuarios Atendidos Diarios por Analista 
Tiempos Operación Resultado 
1 día 8 H 8 x60  480,00 minutos  
1 H= 60 minutos 480/14,83  32,36 contribuyentes x analista  
Elaboración: Los autores 
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Cuadro N. 38 
Proyección de Atención Diaria de Usuarios de Transferencia de Dominio 
Con Incremento de 7Analista (total 23) 
Analistas de Transferencia de 
Dominio por Zona 
Promedio 
Usuarios 







Analistas                                   






Tendencia                                            
USD             % 
Zona Centro y Jefatura 
de Transferencia de 
Dominio 
7 32,36 227 4 11 356 47,83% 129 56,82% 
Zona Norte 2 32,36 65 2 4 129 17,39% 65 100,00% 
Zona Sur 3 32,36 97 1 4 129 17,39% 32 32,98% 
Zona Quitumbe 1 32,36 32 
 
1 32 4,35% - 0,00% 
Zona la Delicia 
(Condado Shoping) 
1 32,36 32 
 
1 32 4,35% - 0,00% 
Zona los Chillos 1 32,36 32 
 
1 32 4,35% - 0,00% 
Zona Tumbaco 1 32,36 32 
 
1 32 4,35% - 0,00% 
Totales 16 226,52 518 7 23 744 100,00% 227 43,82% 
Elaboración: Los autores  
 
Cuadro N.39 
Proyección de Atención anual de Usuarios de Transferencia de Dominio 
Con Incremento de Analista  
(Total 23)  
Analistas de Transferencia 









analistas                                           






Tendencia                                       
Cantidad              %                              




7 8.543,04 59.801 4 11 93.973,44 47,83% 34.172 57,14% 
Zona Norte 2 8.543,04 17.086 2 4 34.172,16 17,39% 17.086 100,00% 
Zona Sur 3 8.543,04 25.629 1 4 34.172,16 17,39% 8.543 33,33% 
Zona Quitumbe 1 8.543,04 8.543 
 
1 8.543,04 4,35% - 0,00% 
Zona la Delicia 
(Condado Shopping) 
1 8.543,04 8.543 
 
1 8.543,04 4,35% - 0,00% 
Zona los Chillos 1 8.543,04 8.543 
 
1 8.543,04 4,35% - 0,00% 
Zona Tumbaco 1 8.543,04 8.543 
 
1 8.543,04 4,35% - 0,00% 
Totales 16 59.801,28 136.689 7 23 
196.489,9
2 
100,00% 59.801 43,75% 
Elaboración: Los autores 
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El tiempo promedio estimado proyectado propuesto en el servicio al usuario, es de 14,83 minutos; 
dando como resultado el servicio a 32,36 usuarios diarios por analista. Con la atención de 16 
funcionarios al usuario en los Balcones de Servicios, se estima la atención diaria de 518 usuarios; y 
con la incorporación de los siete funcionarios al proceso; el resultado es de 744 usuarios diarios 
atendidos en las Administraciones Zonales del Distrito Metropolitano. (Cuadro No. 38). 
 
El servicio anual al usuario, corresponde una tendencia del 43,75%, que equivale a un incremento 
de 59.801 usuarios atendidos, al pasar de 136.689 usuarios a 196.490. El mayor peso del servicio al 
ciudadano, recae en la Zona Centro, al pasar de 59.801 usuarios atendidos en el año a 93.973; que 
equivale a una estructura del 47,83% en relación al 100%  (Cuadro No. 39).   
 
De la investigación realizada, se demuestran en el cuadro No. 38, que  de conformidad con la 
proyección establecida, en la Zona Centro se atiende un promedio diario de 212 usuarios en el 
proceso del traspaso de dominio con 7 analistas; de la razón lógica se deduce que el tiempo de 
espera para ser atendido los requerimientos del último usuario será  aproximadamente en 7 horas, 
45 minutos (3 pm con 45 minutos). Al incrementar 4 analistas al sistema (total 11), el usuario 
número 212 será atendido aproximadamente en 4 horas 57 minutos (12 pm con 57 minutos), 
reduciéndose el tiempo de espera en 3 horas  43 minutos aproximadamente (cuadro No.40) 
 
Cuadro N.40 
Proyección del Tiempo de Atención al Usuario diario en la 
Zona Centro, con 11 analistas en el proceso 




(Cuadro No. 39) 
Tiempo 
Proyectado de 
Atención   (ultimo 
usuario) 
Reducción Tiempo 
de Espera      
(último usuario) 
8 57,14% 4,57 3,43 
 
.    
4.9 AUMENTO DE SOFTWARE 
La deficiencia del sistema informático es otra de las causantes de la mala atención al contribuyente. 
En los últimos tiempos han implementado en un breve lapso de tiempo dos nuevos sistemas 
informáticos en forma sucesiva, el uno para trasferencia de dominio llamado REHOSTING, y el 
otro para recaudaciones conocido como EL TELLER, a pesar de que el sistema no se encontraba 
totalmente desarrollado se implementaron estas plataformas informáticas al servicio  de los 
ciudadanos, los cambios y ajustes se han realizado a medida que han surgiendo los errores, pero sin 
un relevamiento general del funcionamiento del sistema por parte de los técnicos internos y 
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externos. Estas plataformas informáticas a la presente fecha, a pesar de no ser del todo malas, son 
poco compatibles, debido que la emisión de los títulos de crédito generados por el traspaso de 
dominio, pueden ser cancelados al siguiente día de dichas emisiones. El software instalado no 
responde a un proyecto general, sino que está formado por “parches” que se han ido agregando a lo 
largo del tiempo, según las necesidades planteadas por la Dirección Financiera Tributaria. 
 
Como ya se mencionó en capítulos anteriores, la necesidad de un sistema informático que garantice 
los servicios en forma ágil, eficiente, pero sobretodo seguro, y que facilite  la gestión en los 
procesos a los ciudadanos. El Municipio de Quito debe trabajar con expertos en sistemas 
informáticos para implementar un diseño, que permita la compatibilidad de las dos 
plataformas informáticas con las que dispone, y mejorar sustancialmente los servicios de los 
procesos del traspaso de dominio de los bienes inmuebles en la ciudad de Quito; además es 
conveniente ajustarse a los requerimientos de los usuarios del proceso del sistema, así las 
quiteñas y quiteños  se verán transparentados y sistematizados sus requerimientos a través de un 
servicio electrónico moderno, lo que significaría  no solo ahorro de tiempo sino también de dinero. 
 
El sistema informático, debe sostenerse en un eje transversal de un buen servicio público, 
constituyéndose en el sistema tecnológico significativo de retos y complejidades, un sistema 
informático compatible se encamina no solo a dar agilidad en el servicio sino a garantizar 
seguridad jurídica al traspaso de dominio de los bienes inmuebles. El manejo seguro de la 
información y la articulación de datos públicos permitirá a la municipalidad mejorar 
sustancialmente el servicio. De otro lado, es de importancia involucrarse en la sistematización, 
ordenamiento y transparencia de datos públicos, al que se calificaría como un proyecto 
emblemático de la municipalidad; además el proceso beneficiaría  a la ciudadanía donde los 
recursos y colaboración interinstitucional son indispensables para el desarrollo de un sistema 
apropiado dentro del cumplimiento de la ley, y que beneficiaría a todos. 
 
En general, el software es la parte lógica del ordenador. Comprende el conjunto de los 
componentes lógicos necesarios para hacer posible la realización de una tarea específica, es decir, 
los programas que están instalados en un ordenador que nos permiten realizar tareas específicas, 
como crear un documento de texto. El Software es todo el conjunto intangible de datos y 
programas de la computadora.  
 
IMPORTANCIA DEL SOFTWARE 
El software tiene como objetivo principal solucionar problemas y optimizar recursos, el progreso 
económico de un país, va de la mano con el adecuado aprovechamiento de los recursos, hay que 
tener en cuenta varios aspectos importantes para poder comprender la importancia que tiene el 
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software; el primero de ellos es que la mayoría de las industrias (micro, pequeñas y medianas 
empresas), cuenta con software o procesos tecnológicos para realizar sus labores; un segundo 
aspecto importante es que el software  ofrece grandes oportunidades de adecuada adaptación a las 
nuevas tecnologías en el día a día de las empresas; lo que indica que los programas diseñados para 
las necesidades de las empresas, son con buenos estándares de calidad y a un bajo costo.  
 
La plataforma informática del proceso del traspaso de dominio de los bienes inmuebles, debe 
admitir funciones compatibles con la plataforma informática de recaudaciones; en concreto, el 
objetivo es garantizar una compatibilidad informática del sistema en el manejo de todo tipo de 
información y de datos. La plataforma debe ser concebida para funcionar con todos los sistemas y 
procesos que la organización (Municipio) tiene en la actualidad o que puedan agregar en el futuro. 
Proporcionar las funcionalidades cruciales que permita a la Dirección Metropolitana Financiera 
Tributaria manejar el volumen, la variedad y la complejidad del sistema, interrelacionada 
directamente con el departamento de recaudaciones y las entidades financieras autorizados por la 
municipalidad a recaudar los tributos municipales.  
 
El diseño debe promover la estandarización de la información inmediatamente, entre los 
departamentos  de Transferencia de Dominio y Recaudaciones, con el objetivo de que los 
impuestos generados por el traspaso de dominio de los bienes inmuebles, sean cancelados 
inmediatamente. Una Plataforma Informática compatible y convincente, es la solución perfecta 
para la municipalidad, misma que permite gestionar las necesidades inmediatas de los procesos con 
la máxima productividad, y adaptarse rápidamente para abordar el desarrollo tecnológico  tal como 
los (as) ciudadanos (as) exigen. La Plataforma Informática debe componerse de tecnologías muy 
diferentes, específicamente diseñadas para trabajar en sintonía con todas las secciones de la 
municipalidad y convertir los datos en activos de información fiables, prácticos y fidedignos 
 
En terminología informática se refiere al software de sistema, denominado también software de 
base, consiste en programas informáticos que sirven para controlar e interactuar con el sistema 
operativo, proporcionando control sobre el hardware y dando soporte a otros programas; en 
contraposición del llamado software de aplicación. El Software según las funciones que realizan 
pueden ser clasificados en: 
- Software de sistema 
- Software de aplicación 
- Software de programación  
 
SOFTWARE DE SISTEMA 
Se llama Software de Sistema o Software de Base al conjunto de programas que sirven para 
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interactuar con el sistema, confiriendo control sobre el hardware, además de dar soporte a otros 
programas. 
 
SOFTWARE DE APLICACIÓN 
El Software de Aplicación son los programas diseñados para o por los usuarios para facilitar la 
realización de tareas específicas en la computadora, como pueden ser las aplicaciones ofimáticas 
(procesador de texto, hoja de cálculo, programa de presentación, sistema de gestión de base de 
datos), u otros tipos de software especializados como software médico, software educativo, editores 
de música, programas de contabilidad, etc. 
 
SOFTWARE DE PROGRAMACIÓN 
El Software de Programación es el conjunto de herramientas que permiten al desarrollador 
informático escribir programas usando diferentes alternativas y lenguajes de programación. Este 
tipo de software incluye principalmente intérpretes, ensambladores, enlazadores, depuradores, 
editores de texto y un entorno de desarrollo integrado que contiene las herramientas anteriores, y 
normalmente cuenta una avanzada interfaz gráfica de usuario. Un usuario en informática es la 
persona que utiliza el sistema informático (el ordenador), para poder iniciar el ordenador debe 
autentificarse una persona como aquella que va utilizar dicho sistema en ese momento. Pues la 
persona que se autentifica se denomina usuario de ese equipo. 
 
Una ventaja de este sistema, es que, se pueden crear una serie de usuarios a los que se les pueden 
dar una serie de permisos, como pueden ser solicitar contraseñas para iniciar sesión o darle ciertos 
privilegios a cada usuario dentro del sistema. Todo esto permite que cada persona pueda tener su 
propia sesión en un mismo ordenador. Por tanto, cada uno tiene una sesión propia con sus propios 
datos sin interferir en nada en las demás sesiones. 
 
La transición que estamos viviendo actualmente hacia una sociedad del conocimiento ha 
modificado profundamente las relaciones entre las personas, empresas y gobiernos: las empresas 
usan la Red para relacionarse con clientes y proveedores, utilizan también herramientas de gestión 
del conocimiento para ser más eficientes, los gobiernos mejoran su presencia en Internet y los 
servicios a los ciudadanos a través de la Red, los usuarios usan las herramientas para mejorar sus 
relaciones personales.  
 
De este modo vamos hacia una sociedad altamente interconectada donde el eje fundamental es la 
información. El software es cada vez más el gran intermediario entre la información y la 
inteligencia humana. El software está compuesto por un conjunto de instrucciones que un 





5 COLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 
5.1 CONCLUSIONES 
Luego de haber concluido la investigación de la Propuesta para mejorar la eficiencia y la eficacia 
de la transferencia de dominio de bienes inmuebles en Quito, se ha llegado a las siguientes 
conclusiones: 
 
1. En el proceso investigativo del presente trabajo, se ha producido el cambio del formulario para 
la transferencia de dominio; formulario que se sustituyó por un documento más complejo y de 
carácter declarativo (Anexo No. 1), se ha eliminado el aviso de alcabalas y el certificado de 
hipotecas y gravámenes; documentos que ya no son necesarios en el ámbito municipal.  
 
La tabla de desvalorización monetaria  publicado por el Banco Central del Ecuador, en el 
registro oficial No. 283 del 2 de junio del 2006, consta la desvalorización de la moneda 
únicamente hasta el año 2005. La Dirección Metropolitana Tributaria, venía aplicando la citada 
tabla para las liquidaciones del impuesto a la plusvalía de los predios urbanos hasta diciembre 
del año 2011, sin tomar en cuenta los boletines de la desvalorización monetaria de los años 
2006, 2007, 2008, 2009,  2010 y 2011, publicado por el mismo Banco Central (Anexo 2).  
 
A partir del mes de enero del año 2012, las autoridades de la  Dirección Tributaria del 
Municipio de Quito, inexplicablemente han suprimido la aplicación de la desvalorización 
monetaria para las liquidaciones del impuesto a la plusvalía en el traspaso de dominio  de 
predios urbanos; pese que el Código de Organización Territorial Autonomía y 
Descentralización en el Art. 559 literal b), dispone. De esta investigación, se concluye que la 
municipalidad no tiene un modelo de procedimiento lógico de liquidación de los impuestos a la 
transferencia de dominio, lo que dificulta la toma de decisiones de los analistas.  
 
El 3 de enero del 2012, mediante ordenanza  Metropolitana No. 155, sancionada el 14 de 
diciembre de 2011, reformatoria de la ordenanza No. 338, se regula la tarifa del impuesto a la 
utilidad y plusvalía. Ordenanza Metropolitana que dispone, que la tarifa aplicable será del 4% a 
las primares transferencias de dominio a partir del año 2006,  cuando estas sean realizadas por 
personas naturales o jurídicas cuya actividad económica sea la inmobiliaria, construcción o 
explotación de bienes inmuebles. Del estudio realizado se concluye que la regulación de la 
tarifa del impuesto a la utilidad es valiosa, pues bajo un riguroso control de las autoridades de 
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la Dirección Tributaria, permitirá incrementar las recaudaciones de este impuesto.  
 
2. En el capítulo segundo, se realizó el análisis Horizontal y Vertical de los volúmenes de 
transferencias de dominio en los últimos cinco años, y los ingresos de los impuestos por este 
concepto; análisis que permitió comprender y conocer la realidad cuantitativa de los ingresos 
generados por el traspaso de dominio de los bienes inmuebles en Quito, y la incidencia de estos 
en el presupuesto general de la municipalidad. Además se identificó como problema 
fundamental la falta de un manual de procedimientos para la liquidación de los impuestos a la 
transferencia de dominio.  
 
Igualmente se demuestra la hipótesis de que los ingresos tributarios por concepto de impuesto 
de utilidad y plusvalía, no son  mayores a los ingresos de los impuestos de alcabalas. Del 
mismo modo se alcanzó verificar que los volúmenes de transferencia de dominio no fueron 
creciendo en los últimos cinco años como se afirma en la hipótesis; sino al contrario, los 
volúmenes de transferencias tuvieron altos y bajos en cada uno de los años analizados; 
identificando como problema central, que la disminución de los volúmenes del traspaso de 
dominio en el año 2011 en relación al año 2010, es debido a la modificación de la tarifa del 
impuesto a la Utilidad y Plusvalía en el Código Orgánico de Organización Territorial 
Autonomía y Descentralización y de las Ordenanzas Metropolitanas.  
 
Por ello se puede concluir que la liquidación y la emisión de los impuestos a la transferencia de 
dominio, se está realizando de conformidad con el criterio de interpretación de la normativa 
legal vigente de las autoridades de la Dirección Metropolitana Tributaria de turno. Esto debido 
a la falta de un manual de procedimientos que contenga la descripción de actividades que 
deben seguirse y que incluya una serie de estamentos, políticas, normas y condiciones que 
permitan el correcto funcionamiento; facilitando la forma de liquidación de los impuestos al 
traspaso de dominio, de conformidad con los lineamientos legales que dispone el Código 
Orgánico de Organización Territorial Autonomía y Descentralización y leyes conexas 
aplicables al sistema.  
 
La incidencia de los impuestos recaudados por el  traspaso de dominio en el presupuesto 
general de la municipalidad, no es muy significantica. En el año 2011 tuvo una caída 
insignificante en la incidencia del presupuesto, al pasar de 3,66% del año 2010 a 3,11%  del 
año 2011; sin embargo es fundamental para fomentar la obra pública en la ciudad 
 
3. Se demuestra en esta tesis en el capítulo tercero, luego de la investigación cualitativa y 
cuantitativa sobre los problemas que tiene el sujeto pasivo, y se concluye que el problema 
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central, es la mala atención que reciben en los Balcones de Servicios en los procesos del 
traspaso de dominio; generalmente por el tiempo de espera el cual están sujetos para ser 
atendidos en sus requerimientos, el deficiente servicio informático, la falta de propaganda 
publicitaria, el desconocimiento procesal del sistema y la mala política utilizada para el 
servicio.  
 
Por ello se puede concluir, que a la falta de recurso humano en los Balcones de Servicio de las 
Administraciones Zonales  Sur, Norte y principalmente en la Centro, ocasionan aglomeración 
de los usuarios; produciéndose un deficiente servicio, trayendo como consecuencia usuarios 
insatisfechos. 
 
El tiempo de espera de los usuarios para ser atendidos sus requerimientos, es el causal del 
malestar y pérdida de tiempo de los mismos, problema que causa constantes reclamos a la 
Dirección Tributaria. Además, la incompatibilidad del servicio informático entre el software de 
transferencia de dominio (REHOSTING) y el software de recaudaciones (TELLER) con los 
que dispone la municipalidad, el proceso se torna lento, deficiente y engorroso, por lo que el 
contribuyente tiene que esperar 24 horas después de la emisión de los títulos de crédito  para 
cancelar sus impuestos. 
 
La propaganda publicitaria en cuanto al procedimiento del traspaso de dominio por parte de la 
municipalidad, es casi nula, razón por la cual, existe desconocimiento del usuario en cuanto a 
la forma de liquidación de los impuestos al traspaso de dominio.  
 
Si las condiciones actuales de servicio al usuario en los centros de atención al ciudadano se 
mantienen; continuará siendo lente, deficiente y engorroso, y la municipalidad perderá la 
confianza de los ciudadanos; cuando de hecho es posible mejorar la situación, implementando 
cambios en los procesos, renovando y modernizando el servicio.  
 
La deficiente atención al usuario por parte del servidor municipal, se debe al débil liderazgo de 
las autoridades de la Dirección Tributaria en la organización y administración, la falta de una 
adecuada capacitación al recurso humano en servicios ciudadanos, personal contratado con 
débiles conocimiento en la liquidación de impuestos al traspaso de dominio, falta de 
motivación  e incentivos sociales, morales y económicos a los funcionarios que realizan los 
procesos. 
 
4. La idea de proponer acciones y estrategias para agilitar los tramites del traspaso de dominio, 
con la finalidad de que los usuarios del sistema obtengan un servicio adecuado, eficiente y de 
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calidad; se comenta mediante la elaboración de la propuesta de acción con las líneas de acción, 
las técnicas de comunicación interpersonal con el  usuario y las metas. 
 
Se demuestra de igual manera la hipótesis de que las acciones y las estrategias para agilitar los 
procesos, es indispensable para disminuir los reclamos administrativos de los usuarios; esto 
debido que las propuestas de acción, son herramientas  convenientes y adecuadas para que la 
Dirección Metropolitana Tributaria agilite  los procesos. El recurso humano al ponerlas en 
práctica en los Centros de Atención al Ciudadano, se estaría consiguiendo el servicio con 
excelencia.  
 
Para la Municipalidad, debe ser de prioridad la reducción de los tiempos de espera del usuario 
para ser atendido en sus requerimientos  en los Balcones de Servicios; ya que esta es la causa 
principal de los reclamos constantes y el malestar de ellos. Es indispensable también un 
servicio prioritario a los usuarios de la tercera edad, discapacitados, mujeres embarazadas y con 
niños en brazos. 
 
Al agregar siete analistas al proceso del traspaso de dominio, el costo anual por sueldos y 
salarios proyectado, es de 88.844,00 dólares, y su producción anual de estos  siete analistas 
corresponde a  8’354.466,60 dólares, de la cual se deduce, un margen de utilidad bruta 
proyectada de 8.265.622,60 dólares anuales.  
 
Al incrementar recurso humano en los Balcones de Servicios, el tiempo de espera  se reduce. 
Como por ejemplo, en la Zona Centro, zona de mayor demanda de usuarios, al agregar cuatro 
analistas al sistema, el tiempo de espera disminuye en un 42,86% (Cuadro No. 40). Del mismo 
modo, al incrementar recurso humano al proceso del traspaso de dominio, los volúmenes de 
transferencias se incrementan, y como ventaja, los ingresos por este concepto aumentan, y por 
ende la incidencia en el presupuesto general de la municipalidad, se incrementa.  
 
5.2 RECOMENDACIONES 
1. Debemos pues recomendar de la investigación realizada, que se podría incrementar los ingresos 
tributarios de plusvalía, y con ello mejorar la incidencia de este impuesto en el presupuesto 
general de la municipalidad, y para alcanzar el objetivo, es necesario interpretar correctamente 
la disposición legal, en la forma de liquidar el impuesto, implementando un Manual de 
Procedimientos Tributarios para el traspaso de dominio de los bienes inmuebles. 
 
2. Se recomienda elaborar planes estratégicos y operativos para mejorar el servicio con eficiencia 
y eficacia, y para ello es necesario e indispensable aumentar el recurso humano 
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permanentemente en los Balcones de Servicios,  principalmente en el Balcón de Servicios  
Centro, lugar de mayor demanda de los usuarios. Para lograr la excelencia en el servicio en los 
centros de atención al ciudadano, se sugiere: 
Incrementar un diseño  que permitas que las plataformas informáticas entre software de 
transferencia de dominio (REHOSTING) y el software de recaudaciones (TELLER) sean  
compatibles, acorde a las necesidades del proceso, que facilite el pago instantáneo de los 
impuestos generados por el traspaso de dominio y al pago de la emisión  de las contribuciones 
especiales de mejoras.  
 
Crear o fortalecer redes regionales de información al usuario, que den soporte a los procesos y 
permita el mejoramiento de la gestión del sistema del traspaso de dominio  
 
La liquidación de los impuestos al traspaso de dominio, debe ser realizado por personal 
capacitado, con experiencia y con excelente nivel académico.  
 
Contratar talento humano con nivel académico acorde a los funciones del desempeño de la 
Dirección Metropolitana Tributaria.  
 
Motivar e incentivar social, moral y económicamente al recurso humano de la Dirección 
Tributaria.  
 
3. Para superar la mala atención al usuario en los Balcones de Servicio, en los procesos del 
traspaso de dominio, y para alcanzar la eficiencia y la eficacia en el servicio; se recomienda 
utilizar las propuestas de acción con las líneas de acción, y  ponerlas en práctica las metas 
propuestas. Metas que están enfocadas en alcanzar una dirección estratégica a los objetivos 
trazados inicialmente en la presente investigación. 
 
4. Para reducir los tiempos de espera del usuario se recomienda incrementar el recurso humano en 
las  Administraciones Zonales de mayor demanda del servicio. Principalmente en la 
Administración Centro incrementar cuatro analistas, en el Norte dos, y en el Sur uno; tomando 
en cuenta la investigación realizada en concepto de actividades y tiempos, conforme el 
cronograma del cuadro No. 34. 
 
5. Para logara la excelencia en el servicio; se debe capacitar al recurso humano en técnicas de 
atención al público, a través de un plan comprehensivo de atención al usuario, y el 
emprendimiento de actividades educativas dirigidas al personal de la Dirección Metropolitana 
Tributaria, incluido las autoridades y la sociedad en general, que permita crear conciencia de la 
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importancia del respeto y la protección de la igualdad política, económica y social. 
 
6. Además, conscientes de la importancia de promover un servicio eficiente al contribuyente, 
enmarcado en las políticas de desarrollo económico y social; se recomienda  a las más altas 
instancias del gobierno local, al consejo metropolitano, autoridades y funcionarios de la 
Dirección Metropolita Tributaria, promover la implementación de un servicio ciudadano 
moderno.  
 
Entendiendo que los contribuyentes son el eje de la gestión pública y todos y cada uno de 
nuestros esfuerzos deben estar dirigidos a satisfacer sus necesidades y garantizar su bienestar 
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Anexo No. 2 
Tabla de Desvalorización Monetaria 
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Anexo No. 3 
Guía para la aplicación de los impuestos de utilidad y plusvalía en casos espaciales 
 
Fuente: Municipio de Quito  
Transferencia de Dominio  





Anexo No. 4 
Hoja de refundición de adjudicación por partición y liquidación de la sociedad conyugal  
 
Fuente: Municipio de Quito  







Anexo No. 5 
Hoja de transferencia de dominio 
 
Fuente: Municipio de Quito 
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